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Abstrakt 
 Diplomová práce analyzuje vybrané používané metody ocenění bytů a jejich vzájemné 
srovnání. Dále práce definuje základní pojmy a zásady, s kterými problematika ocenění bytů 




 Byt, nemovitost, obytná plocha, podlahová plocha, vlastnictví, jednotka, sídliště Bolevec, 
nájemné, vybavení, ocenění, panelový dům, rekonstrukce, poptávka, nabídka, životnost, 




 This dissertation analyse selected used methods of appraising of flats and their reciprocal 
comparing. Then the dissertation defines basic concepts and percepts, with them the matters of 
appraising of flats hang together. Priceds flats thein are in Pilsen in the in area Bolevec. There  were 
selected flats with differeent layout. 
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Oceňování majetku je poměrně rozsáhlý pojem, pod kterým si vybavíme řadu činností. Při 
bližším specifikování oceňování majetku se nabízí položit si dvě otázky, podle nichž lze dané 
ocenění zařadit. V prvé řadě nás bude jistě zajímat co oceňujeme a v řadě druhé proč to 
oceňujeme. Majetek se dělí na dvě hlavní skupiny, které tvoří věci movité a nemovité. Pod věcí 
movitou se dá představit celá řada věcí, jako jsou např. auta, vzácné obrazy, drahokamy atd. 
Obecně lze říci, že věcí movitou je veškerá věc, která se nepovažuje za nemovitost. Naopak 
nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem. Účel ocenění se u obou 
skupin věcí může shodovat. Např. předmětem ocenění pro dědické řízení může být auto i rodinný 
dům.  
Já jsem si jako předmět ocenění, kterému se věnuje podstatná část mé diplomové práce, 
vybral byt. Byt lze ocenit několika možnými způsoby. Hlavním úkolem práce je porovnání 
výsledných cen bytů a vyhodnocení, která z metod se nejvíce blíží k obvyklé ceně. Místo, ve 
kterém jsem jednotlivé byty oceňoval, je lokalita Plzeň – Bolevec. Oceňované byty jsou 
v panelových domech. Při výběru bytů jsem se snažil o to, aby mezi deseti oceňovanými byty byly 
zastoupeny byty o různé velikosti a odlišné dispozičním řešením. Nejpočetnější část z 
oceňovaných bytů tvoří byty 3+1, které jsou v dané lokalitě nejrozšířenější. U bytů s větší 
podlahovou plochou lze také více pozorovat větší rozdíly mezi výslednými hodnotami 
jednotlivých ocenění. Já jsem pro účel ocenění bytů zvolil metodu nákladovou, vyhláškovou 
porovnávací a porovnávací (komparativní). Každá z použitých metod má svá specifika a 
zohledňuje různá hodnotící kritéria  daného bytu. U vyhláškové porovnávací metody, jak tomu 
napovídá název, ale i u nákladové metody postup ocenění udává cenový předpis. Porovnávací 
(komparativní) metoda je více zaměřená na současnou situaci na trhu s byty a soustředí se na 
databázi bytů, která je sestavena např. z realitní inzerce v dané lokalitě.  
V úvodních stranách práce se také věnuji problematice spojené s byty, ale též i bydlení 
obecně. Zmiňuji zde i různé formy vlastnictví a jeho nabývání. Tyto záležitosti jsou většinou 
obsahem občanského zákoníku. Dále jsem se zaměřil na dispoziční řešení bytů a na faktory 
ovlivňující stavebně technický stav bytových domů, mezi něž patří zateplení a vady a poruchy 
panelových domů. Část práce jsem věnoval také popisu a informacím o lokalitě Plzeň Bolevec.         
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2  DEFINICE POJMŮ 
2.1 ZÁKLADNÍ POJMY Z OBLASTI BYDLENÍ 
2.1.1 Byt 
S označením byt se můţeme setkat ve více předpisech. Jako jeho poslední aktuální 
definici uvádí zákon o vlastnictví bytů č. 72/1994 Sb., dle kterého je byt místnost nebo soubor 
místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu určeny k bydlení. 
Podle normy ČSN 73 43 01 je byt soubor místností a prostorů pod společným 
uzavřením, který svým stavebně technickým a funkčním uspořádáním a vybavením splňuje 
poţadavky na trvalé bydlení. Byt musí mít obytný prostor, vlastní uzavíratelný vstup, prostor 
pro vaření, pro uskladnění potravin, pro tělesnou hygienu a pro umístění záchodové mísy 
Pojmem byt také uvádí sbírka zákonů č. 268 /2009, § 3, písm. g, dle které je byt   
soubor místností, popřípadě jedna obytná místnost, který svým stavebně technickým 
uspořádáním a vybavením splňuje poţadavky na trvalé bydlení a je k tomuto účelu uţívání 
určen.  
Právo na uţívání bytu můţe nový vlastník nabýt převodem, nebo ho můţe zdědit. 
Podle občanského zákona vznikají k dědění dva důvody: 
 ze zákona 
 ze závěti 
Při dědění platí pravidla zákona č. 40/1964 Sb., občanského zákoníku, ve kterém je 
uvedeno, ţe nenabude-li dědictví dědic ze závěti, nastupují místo něho dědici ze zákona. 
Nabude-li ze závěti jen část dědictví, nabývají zbývající části dědici ze zákona.   
Pokud nějakého dědictví nenabude ţádný dědic, připadne toto dědictví státu. 
 
2.1.2 Bytový dům 
Vyhláška č. 501/2006 Sb. o obecných poţadavcích na vyuţívání území uvádí ţe, ţe 
bytový dům je stavba pro bydlení, ve kterém více neţ polovina podlahové plochy odpovídá 
poţadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena. 
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2.1.3 Budova 
S pojmem budova se můţeme setkat ve dvou výkladech. Budovu vymezuje § 27 
zákona  č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí, ve znění zákona č. 89/1996 Sb., ve znění 
zákona č. 8/2009 Sb., je budova jen nadzemní stavba, spojená se zemí pevným základem, 
která je prostorově soustředěna a navenek uzavřena obvodovými stěnami a střešní konstrukcí. 
 
Budova je také definována občanským zákoníkem, kde je v § 2, písm. a), zákona 
č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů, budova trvalá stavba spojená se zemí pevným základem, 
která je prostorově soustředěna a navenek uzavřena obvodovými stěnami a střešními 
konstrukcemi s nejméně dvěma prostorově uzavřenými samostatnými uţitkovými prostory, s 
výjimkou hal. 
2.1.4 Nebytový prostor 
Podle zákona č. 72/1994 Sb., § 2, písm. c), je nebytovým prostorem místnost, nebo 
soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu určeny k jiným účelům neţ k 
bydlení; nebytovými prostorami nejsou příslušenství bytu nebo příslušenství nebytového 
prostoru ani společné části domu. 
2.1.5 Místnost 
Místnost je dle vyhlášky 268/2009 § 3, písm. h), o technických poţadavcích na stavby 
prostorově uzavřená část stavebního díla, vymezená podlahou, stropem nebo konstrukcí 
krovu a pevnými stěnami. 
2.1.6 Obytná místnost 
Obytnou místnost opět definuje vyhláška 268/2009 § 3, kde je pod písm. i, uvedeno, 
ţe obytnou místností je část bytu, která splňuje poţadavky předepsané touto vyhláškou, je 
určena k trvalému bydlení a má nejmenší podlahovou plochu 8 m2. Kuchyň, která má plochu 
nejméně 12 m2 a má zajištěno přímé denní osvětlení, přímé větrání a vytápění s moţností 
regulace tepla, je obytnou místností. Pokud tvoří byt jedna obytná místnost, musí mít 
podlahovou plochu nejméně 16 m2; u místností se šikmými stropy se do plochy obytné 




2.1.7 Pobytová místnost 
Pobytová místnost je dle vyhl. 268/2009 § 3, písm. j, místnost nebo prostor, které 
svou polohou, velikostí a stavebním uspořádáním splňují poţadavky k tomu, aby se v nich 
zdrţovaly osoby. 
2.1.8 Jednotka 
Jednotku vymezuje zákon č. 72/1994 Sb., který se zabývá spoluvlastnickými vztahy 
k budovám a dalšími vlastnickými vztahy k bytům a nebytovým prostorům. Jednotku udává  
§ 2, písm. h) jako byt nebo nebytový prostor nebo rozestavěný byt nebo rozestavěný nebytový 
prostor jako vymezená část domu podle tohoto zákona. 
2.1.9 Součást stavby 
Zákon č. 40/1964 Sb., § 120, občanského zákoníku udává, ţe součástí věci je vše, co k 
ní podle povahy náleţí a nemůţe být odděleno, aniţ by se tím věc znehodnotila. Stavba není 
součástí pozemku.  
2.1.10  Příslušenství 
Pojem příslušenství definuje opět občanského zákoník, kde podle zákona 
č. 40/1964 Sb., § 120, je příslušenstvím: 
Příslušenství věci jsou věci, které náleţí vlastníku věci hlavní a jsou jim určeny k 
tomu, aby byly s hlavní věcí trvale uţívány. 
Příslušenstvím bytu jsou vedlejší místnosti a prostory určené k tomu, aby byly s bytem 
uţívány. 
Příslušenstvím pohledávky jsou úroky, úroky z prodlení, poplatek z prodlení a náklady 
spojené s jejím uplatněním. 
2.1.11  Podlahová plocha bytu 
Podlahovou plochou bytu nebo rozestavěného bytu je podlahová plocha všech 
místností, včetně místností, které tvoří příslušenství bytu nebo rozestavěného bytu, dle zákona 
č. 72/1994 Sb., § 2, písm. i) 
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2.1.12  Podlahová plocha nebytového prostoru 
Podle zákona č. 72/1994 Sb., § 2, písm. j), podlahovou plochou nebytového 
prostoru nebo rozestavěného nebytového prostoru je podlahová plocha všech místností 
nebytového prostoru nebo rozestavěného nebytového prostoru včetně ploch určených 
výhradně k uţívání s nebytovým prostorem, popřípadě s rozestavěným nebytovým prostorem; 
do této plochy se započítává jednou polovinou podlahová plocha vnitřních ochozů a jiných 
ploch, které jsou součástí meziprostoru. 
 
2.2 STAVBY A POZEMKY 
2.2.1 Členění staveb 
Vyhláška č. 3/2008 Sb. ve znění vyhl. č. 456/2008 Sb., ve znění vyhl. č. 460/2009 Sb. 
a ve znění vyhl. č. 364/2010 Sb. kterou se provádějí některá ustanovení  zák. č. 151/1997 Sb., 
o oceňování majetku vymezuje stavby nejen ve smyslu budov, ale zařazuje sem také vodní 
díla, studny, venkovní úpravy. 
Při oceňování se stavby rozdělují do těchto specifikací (podle vyhlášky č. 3/2008 Sb. ve znění 
vyhl. č. 456/2008 Sb., ve znění vyhl. č. 460/2009 Sb. a ve znění vyhl. č. 364/2010 Sb.): 
 
 budova a hala 
 inţenýrská a speciální pozemní stavba 
 rodinný dům, rekreační chalupa a rekreační domek 
 rekreační chata a zahrádkářská chata 
 vedlejší stavba 
 garáţ 
 studna 
 venkovní úprava 
 hřbitovní stavba a hřbitovní zařízení 
 kulturní památka 
 byt a nebytový prostor 
 rybník, malá vodní nádrţ a ostatní vodní dílo 
 rozestavěná stavba 
 stavba určená k odstranění 
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 jiná stavba 
 stavba bez základů 
 stavba z více konstrukčních systémů 
 stavba s víceúčelovým uţitím  
 
Ke kaţdé z těchto staveb se vztahuje jiný postup při oceňování. Jednotlivé postupy se 
od sebe vzájemně liší hlavně pouţitím rozdílných hodnot koeficientů (např. koeficient 
přepočtu základní ceny podle druhu konstrukce, koeficient přepočtu základní ceny podle 
velikosti průměrné zastavěné plochy podlaţí v objektu, koeficient přepočtu základní ceny 
podle průměrné výšky podlaţí v objektu, koeficient vybavení stavby, koeficient polohový), 
výpočtem obestavěného prostoru či podlahové plochy, ţivotností stavby a její konstrukcí. 
2.2.2 Druhy pozemků 
Rozdělení pozemků můţeme provést podle dvou hlavních kritérií. První kritérium je 
dělení dle vyhlášky Českého úřadu zeměměřického a katastrálního č. 26/2007 Sb., kterou se 
provádí zákon č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k 
nemovitostem, ve znění pozdějších předpisů, a zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí 
České republiky (katastrální zákon), ve znění pozdějších předpisů, (katastrální vyhláška), dle 
které: 
 
  pozemky se evidují v souboru geodetických informací a v souboru popisných 
informací jako parcely. 
 
 zemědělské a lesní pozemky podle zvláštního předpisu jsou do doby ukončení 
pozemkových úprav nebo do doby jejich doplnění do souboru geodetických informací 
a souboru popisných informací katastru evidovány zjednodušeným způsobem 
 
 jako parcely se evidují všechny druhy komunikací kromě komunikací pro pěší v 
parcích a sadech a koryta vodních toků široká nejméně 2 m. Vodní tok, jehoţ koryto 




 spolu sousedící pozemky jednoho vlastníka se v katastru evidují samostatně jako 
parcely, pokud jejich výměra je větší neţ 
a) 100 m
2
 u zahrad  
b) 1000 m
2
 u ostatních druhů pozemků, kromě zastavěných ploch a nádvoří  
 parcely se v kaţdém katastrálním území označují arabskými čísly 
Druhým kritériem je dělení pro účely oceňování a to dle § 9 zákona č. 151/1997 Sb. 
v platném znění, zákon o oceňování majetku a o změně některých zákon. Dle tohoto zákona 
se pozemky dělí takto:  
 
a) stavební pozemky, kterými jsou 
1. nezastavěné pozemky evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých druzích pozemků, 
které byly vydaným územním rozhodnutím určeny k zastavění; je-li zvláštním předpisem 
stanovena nejvyšší přípustná zastavěnost pozemku, je stavebním pozemkem pouze část 
odpovídající přípustnému limitu určenému k zastavění, 
2. pozemky evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné plochy a nádvoří, 
v druhu pozemku ostatní plochy - staveniště nebo ostatní plochy, které jsou jiţ zastavěny, a 
v druhu pozemku zahrady a ostatní plochy, které tvoří jednotný funkční celek se stavbou a 
pozemkem evidovaným v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří 
za účelem jejich společného vyuţití a jsou ve vlastnictví stejného subjektu, 
3. plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav v katastru 
nemovitostí, 
b) zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, chmelnice, vinice, 
zahrada, ovocný sad, louka a pastvina, 
c) lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí a zalesněné 
nelesní pozemky, 
d) pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní nádrţe a vodní toky, 
e) jiné pozemky, kterými jsou například hospodářsky nevyuţitelné pozemky a neplodná půda, 
jako je roklina, mez s kamením, ochranná hráz, močál, baţina. 
18 
(2) Stavebním pozemkem pro účely oceňování není pozemek, který je zastavěný jen 
podzemním nebo nadzemním vedením včetně jejich příslušenství, podzemními stavbami, 
které nedosahují úrovně terénu, podzemními částmi a příslušenstvím staveb pro dopravu a 
vodní hospodářství netvořícími součást pozemních staveb. Stavebním pozemkem pro účely 
oceňování není téţ pozemek zastavěný stavbami bez základů, studnami, ploty, opěrnými 
zdmi, pomníky, sochami apod. 
(3) Pro účely oceňování se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru nemovitostí. 
Při nesouladu mezi stavem uvedeným v katastru nemovitostí a skutečným stavem se vychází 
při oceňování ze skutečného stavu. 
Pro účely oceňování se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru nemovitostí. 
Při nesouladu mezi stavem uvedeným v katastru nemovitostí a skutečným stavem se vychází 
při oceňování ze skutečného stavu. 
 
2.3 VLASTNICTVÍ SPOJENÉ S BYDLENÍM 
2.3.1 Vlastnictví 
Záleţitosti kolem vlastnického práva upravuje občanský zákoník §123 zákon 
č. 40/1964 Sb., kdy je vlastník oprávněn předmět svého vlastnictví drţet, uţívat, pouţívat jeho 
plody a uţitky a nakládat s ním. Všichni vlastníci mají stejná práva a povinnosti a poskytuje 
se jim stejná právní ochrana.  
U bytů se nejčastěji setkáme s vlastnictvím ve formě:  
 vlastnictví jednotek  
 společných částí domu 
 bytového fondu 
2.3.2 Vlastnictví společných částí domu 
Podle zákona č. 72/1994 Sb., §8, jsou společné části domu v podílovém 
spoluvlastnictví vlastníků jednotek. S převodem nebo přechodem vlastnictví jednotky 
přechází spoluvlastnické právo ke společným částem domu. 
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Velikost spoluvlastnických podílů na společných částech domu se řídí vzájemným 
poměrem velikosti podlahové plochy jednotek k celkové ploše všech jednotek v domě. 
Obdobně se postupuje i u společných částí domu, které jsou ve spoluvlastnictví vlastníků 
pouze některých jednotek.  
Spoluvlastnický podíl = počet m² PP jednotky / počet m² PP všech jednotek 
2.3.3 Převod a přechod vlastnictví jednotky 
Tyto vztahy upravuje zákon č. 72/1994 Sb., §20 občanského zákoníku dle kterého: 
S převodem nebo přechodem vlastnictví k jednotce přechází spoluvlastnictví 
společných částí domu, popřípadě další práva a povinnosti spojené s vlastnictvím jednotky a 
se spoluvlastnictvím společných částí domu. 
Je-li vlastník jednotky podílovým spoluvlastníkem pozemku, lze vlastnictví k jednotce 
převést pouze současně s převodem spoluvlastnického podílu na pozemku. Přechod 
vlastnictví k jednotce je podmíněn přechodem spoluvlastnického podílu na pozemku. 
Práva a závazky dosavadního vlastníka budovy, popřípadě vlastníků jednotek v domě, 
týkající se společných částí domu a pozemku, zejména zástavní práva a věcná břemena, 
přecházejí na nové vlastníky jednotek nabytím vlastnictví k těmto jednotkám. 
Vlastník jednotky je povinen oznámit společenství nabytí vlastnictví jednotky. 
2.3.4 Společenství vlastníků jednotek 
Společenství vlastníků jednotek je podle zákona č. 72/1994 Sb., §9 právnická osoba, 
která je způsobilá vykonávat práva a zavazovat se pouze ve věcech spojených se správou, 
provozem a opravami společných částí domu, popřípadě vykonávat činnosti v rozsahu tohoto 
zákona a činnosti související s provozováním společných částí domu, které slouţí i jiným 
fyzickým nebo právnickým osobám. Společenství můţe nabývat věci, práva, jiné majetkové 
hodnoty, byty nebo nebytové prostory pouze k účelům uvedeným ve větě první.   
 Podle zákona musí společenství minimálně jednou za rok sejít na společném 
shromáţdění, které se koná buď z podnětu správce, nebo vlastníků. Uskuteční-li se 
shromáţdění z podnětu vlastníků, musí se jednat o vlastníky, kteří mají nejméně jednu 
čtvrtinu hlasů. Vlastníci jednotek by měli obdrţet alespoň 15 dní předem dostat od správce 
písemné oznámení o konání shromáţdění. K přijetí nějakého usnesení je zapotřebí 
nadpoloviční většiny všech hlasů. Při hlasování je stěţejní velikost spoluvlastnického podílu 
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jednotlivých vlastníků jednotek na společných částech domu. V některých případech jsou pro 
přijetí usnesení zákonem stanoveny zvláštní podmínky. Jedná-li se o usnesení o zcizení 
společných částí domu a změně účelu uţívání stavby, musí dojít k jednomyslnému souhlasu 
všech vlastníků jednotek. Pro ustanovení a odvolání správce, způsobu jeho odměňování a 
vymezení jeho práv a povinností stačí nadpoloviční většina všech hlasů. V záleţitostech, které 
jsou obsahem prohlášení vlastníků jednotek, je pro přijetí usnesení zapotřebí tříčtvrtinové 
většiny všech hlasů.  
2.3.5 Prohlášení vlastníka 
Dle zákona č. 72/1994 Sb., § 4 vlastník budovy svým prohlášením určuje prostorově 
vymezené části budovy, které za podmínek stanovených tímto zákonem a v souladu se 
stavebním určením stanou jednotkami a společnými částmi domu. Prohlášení musí mít 
písemnou formu. Prohlášení je povinnou přílohou návrhu na povolení vkladu vlastnického 
práva do katastru nemovitostí na základě smlouvy o převodu první jednotky v domě. 
Jestliţe se vlastník budovy rozhodne prodat jednotlivé byty a nebytové prostory musí 
vymezit jednotky v budově, které jsou určeny k prodeji, v prohlášení, které musí být 
vyjádřeno písemně a které musí obsahovat tyto náleţitosti: 
- název katastrálního území, parcelní číslo pozemku, na kterém je budova postavena a číslo 
popisné podle údajů katastru nemovitostí, čísla bytů a nebytových prostor a pojmenování 
nebytových prostorů, popřípadě popis jejich umístění v budově, pokud nejsou byty a nebytové 
prostory v domě očíslovány 
- popis bytů a nebytových prostorů, jejich příslušenství, jejich podlahová plocha a popis 
vybavení bytů nebo nebytových prostor 
- určení společných částí budovy, včetně určení, které části budovy budou společné 
vlastníkům jen některých jednotek 
- stanovení spoluvlastnických podílů vlastníků jednotek na společných částech budovy 
- název katastrálního území a parcelní číslo pozemku, který je předmětem práv ve smyslu   
§21, a určení práv k němu 
- práva a závazky týkající se budovy, jejich společných částí a práva k pozemku, která přejdou 
z vlastníka budovy na vlastníky jednotek 
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- pravidla pro přispívání spoluvlastníků domu na výdaje spojené se správou, údrţbou a 
opravami společných částí domu, popřípadě domu jako celku 
- pravidla pro správu společných částí domu, popřípadě domu jako celku, včetně označení 
osoby pověřené správou domu 
Společně s prohlášením vlastníka se přikládá i půdorysy všech podlaţí, nebo jejich 
schémata, ze kterých je patrná poloha jednotek a společných částí domu s údaji o 
podlahových plochách.   
2.3.6 Nabývání vlastnictví 
Vlastnictví lze nabýt prostřednictvím smlouvy, děděním, rozhodnutím státního orgánu, 
případně při nabytí skutečností stanovených zákonem. 
Mezi nejčastěji pouţívané smlouvy, které jsou spojené s vlastnictvím věci, patří 
smlouvy kupní a darovací. 
Důleţitou roli při nabývání vlastnictví hraje časové určení nabytí práva. Dva největší 
rozdíly spočívají v tom, nabývá-li vlastnictví rozhodnutím státního orgánu, nebo pomocí 
smlouvy. Budeme-li se zabývat vlastnictvím nemovitostí, musíme zohlednit také to, je-li daná 
nemovitost v evidenci katastru nemovitostí. 
Tyto skutečnosti popisuje občanský zákoník § 132, § 133 zákon č. 40/1964 Sb., který 
uvádí, ţe nabývá-li se vlastnictví rozhodnutím státního orgánu, nabývá se vlastnictví dnem v 
něm určeným, a není-li určen, dnem právní moci rozhodnutí.   
Převádí-li se nemovitá věc na základě smlouvy, nabývá se vlastnictví vkladem do 
katastru nemovitostí podle zvláštních předpisů, pokud zvláštní zákon nestanoví jinak 
Převádí-li se na základě smlouvy nemovitá věc, která není předmětem evidence v 
katastru nemovitostí, nabývá se vlastnictví okamţikem účinnosti této smlouvy. 
2.3.7 Podílové spoluvlastnictví 
Pojem podílové spoluvlastnictví vymezuje občanský zákoník § 137 zákon 
č. 40/1964 Sb., kde podíl vyjadřuje míru, jakou se spoluvlastníci podílejí na právech a 
povinnostech vyplývajících ze spoluvlastnictví ke společné věci. 
 Není-li právním předpisem stanoveno nebo účastníky dohodnuto jinak, jsou 
podíly všech spoluvlastníků stejné.  
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2.3.8 Společné jmění manţelů 
Společné jmění manţelů vzniká mezi manţeli uzavřením manţelství. Součástí 
společného jmění manţelů mohou být věci movité, nemovité, ale i pohledávky nebo cenné 
papíry, které nejsou spojena s osobou některého z manţelů.   
 Problematiku společné jmění manţelů vymezuje zákon č. 40/1964 Sb. 
občanského zákoníku. Práva a povinnosti manţelů udává mimo jiné §145, podle kterého:  
 
 majetek, který tvoří společné jmění manţelů, uţívají a udrţují oba manţelé společně. 
 obvyklou správu majetku náleţejícího do společného jmění manţelů můţe vykonávat 
kaţdý z manţelů. V ostatních záleţitostech je třeba souhlasu obou manţelů; jinak je 
právní úkon neplatný. 
 závazky, které tvoří společné jmění manţelů, plní oba manţelé společně a nerozdílně. 
 z právních úkonů týkajících se společného jmění manţelů jsou oprávněni a povinni 
oba manţelé společně a nerozdílně. 
Společné jmění manţelů zanikne zánikem manţelství. Můţe se stát, ţe společné jmění 
zanikne jiţ během manţelství. V tomto případě můţe podat jeden z manţelů návrh na 
obnovení, o němţ rozhodne soud. 
2.3.9 Smlouva o výstavbě domu 
Tato smlouva se uzavírá mezi stavebníky, kteří jsou vlastníky jednotek v domě a 
stavebníky nových jednotek. Smlouva o výstavbě musí být uzavřena písemně a její součástí 
můţe být i převod spoluvlastnických podílů k pozemku. Vzájemná práva a povinnosti při 
výstavbě si stavebníci vymezí i v případě, jsou-li nové jednotky vytvořeny nástavbou, 
přístavbou, vestavbou, nebo jinou stavební úpravou, která má za následek změnu velikosti 
jednotky a rozsahu jejího příslušenství na úkor společných částí domu. Smlouva o výstavbě se 







3  PROBLEMATIKA PANELOVÝCH DOMŮ 
3.1 SKLADBA A ZATEPLENÍ PANELOVÝCH DOMŮ 
3.1.1 Základní terminologie z oblasti výstavby panelových domů (citováno z [1]) 
Panelový dům – objekt vytvořený z prefabrikovaných panelů. Naše ČSN norma pouţívá 
označení „konstrukční stěnový systém z prefabrikovaných panelů“. Jejich výstavba souvisela 
s poválečnou bytovou krizí a díky moţnostem prefabrikovaných panelů vybudovat rychle a 
celkově efektivní výstavbou novou čtvrť – sídliště – během pár let na zelené louce. 
Panel - prefabrikovaný stavební díl ve tvaru desky, obvykle vyrobený z betonu  - část 
panelového domu. 
Betonové prefabrikáty – nejznámější stavební díly jsou známé jako panely, dalšími jsou např. 
dlaţdice, odvodňovací koryta, trubky, sloupy, tvárnice, díly pro výstavbu plotů. 
Prefabrikace – hromadná výroba stavebních dílů tzv. prefabrikátů (předvýroba). Tato činnost 
se buď tvoří ve stavebních podnikách, nebo přímo na staveništi. Jednotlivé prefabrikáty 
bývají vyrobeny nejčastěji z betonu nebo jiné směsi, mohou být ale vyrobeny i z jiných 
materiálů jako je např. ocel, dřevo, plast apod. Prefabrikáty jsou na staveniště dováţeny z 
výroby a vlastní výstavba hrubé stavby probíhá formou montáţe samotných dílů. 
 Výhody: rychlost montáţe, levnější řešení, celková efektivita výstavby, minimalizuje mokrý 
proces na stavbě.   
  Nevýhody: nutnost přepravy dílců a celkově menší tuhost ve spojích dílců.  
3.1.2 Zateplení panelových domů 
Zlepšení tepelnětechnických vlastností panelových domů je nejčastěji dosahováno 
regenerací obvodových plášťů budov. Tepelně izolační vrstvy je moţno přikládat na vnitřní i 
vnější stranu panelů obvodového pláště. Na jeho vnější stranu je to mnohem lepší, protoţe 
krom zlepšení tepelně izolačních podmínek ochrání obvodový plášť proti vnikání sráţkové 
vody a zlepší se i akumulační vlastnosti konstrukce. U dodatečného obkladu obvodového 
pláště, který je připevněn k panelům, vznikne přetíţení panelů obvodového pláště obkladem. 
Je tedy nutné před provedením zateplení posoudit, zda jsou panely na toto zatíţení dostatečně 
únosné. Dodatečný obklad zvýší zatíţení připevňovacích bodů, které upevňují panely 
obvodového pláště s vnitřní nosnou konstrukcí. Toto připojení je většinou provedeno 
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z obyčejné neantikorozní ocele, dá se tedy předvídat to, ţe dojde ke zkorodování přípojů a 
ztratí tak svoji původně předpokládanou únosnost.  
Některé obvodové pláště převáţně z lehkých betonů jsou samonosné. Tyto pláště 
nesou samy sebe, jsou zaloţeny do základů a jsou k vnitřní nosné konstrukci připojeny jen pro 
vodorovné zatíţení. Pokud je vnitřní nosná konstrukce z rozdílného materiálu neţ obvodové 
stěny, dochází zde k namáhání vlivem tepelných rozdílů mezi vnitřní a obvodovou stěnou. 
Kdyţ budeme chtít zesílit tepelné izolace, budeme muset kvůli únosnosti obvodového pláště 
zesílit připevnění obvodové stěny k vnitřní nosné konstrukci. 
„Ne kaţdá izolace má stejný význam pro zajištění pohody bydlení, pro úsporu tepelné 
energie, zisk dodavatelského podniku, návratnost vloţených investičních prostředků atd. 
Problematiku provádění dodatečných tepelných izolací lze z hlediska důvodů pořizování 
rozdělit do tří stupňů.   
 
1. stupeň – motivem provádění je odstranění podmínek pro vznik plísní, resp. sníţení   
      nadměrných tepelných ztrát (tepelné mosty, těsnění oken). Podstata problému je ve sprá-  
     vném diagnostikování závad a ve změně tepelně technického reţimu bytu. 
 
2. stupeň – ve 2. stupni zateplování má správce bytového domu zájem nejen o opravu       
       nevyhovujícího technického stavu domu, ale i snahu o úsporu tepelné energie na vytápění           
       bytu. Proto je v tomto případě důleţitá věrohodnost úspor energie a z hlediska uţivatelů   
       bytů prokazatelnost návratnosti investovaných finančních prostředků vloţených do doda- 
      tečných tepelných izolací.       
 
3. stupeň – těţištěm zájmu je maximalizace úspor energie na vytápění a moţnost 
     investovat více finančních prostředků na relativně menší tepelný zisk (větší dobu  
    návratnosti). Úsporu energie zajišťujeme kvalitativně vyšší regulací otopných soustav  




3.1.3 Zateplování budov (citováno z [3]) 
Důvody, podle nichţ je dobré budovy zateplovat:    
 ekonomické a ekologické hledisko (úspora aţ 55% energií) 
 ochrana stavební konstrukce (vyšší ţivotnost objektu) 
 moţnost vyuţití menší půdorysné stavební plochy při zachování stejných velikostí 
vnitřních prostor (levnější stavební parcely, efektivnější vyuţití prostoru) 
 
Pracovní postup při zateplování budov: 
Příprava podkladu: 
Před zahájením prací je nutno zkontrolovat stávající podklad, který musí být soudrţný 
a dostatečně pevný (zvětralou omítku je nutno oklepat a provést nový podhoz). Zateplovaná 
plocha nesmí vykazovat větší odchylky neţ 1-2cm. V případě větších odchylek od rovnosti je 
potřeba počítat se zvýšenou pracností, spotřebou lepidla a kotevních hmoţdinek. Před 
nalepením desek je nutno dbát na vyznačení el. kabelů a vedení na fasádě tak, aby nedošlo 
k jejich poškození při následné montáţi hmoţdinek. 
 
Lepení desek: 
Před zahájením vlastního lepení tepelné izolace se v místě soklu vsadí hliníková 
soklová lišta, která slouţí jako ochrana spodní hrany izolace před poškozením. Nanášení 
lepícího a armovacího tmelu na izolaci se provádí zednickou lţící v úzkém pásu po obvodě 
desky a dvěma terči doprostřed desky. U lamel se lepící tmel nanáší na celou plochu desky.  
V rozsahu celé fasády je potřeba dodrţovat lepení desek vţdy na vazbu. Na nároţích 
budovy se desky přesazují střídavě z kaţdé strany.  
 
Kotvení hmoţdinkami: 
Po nalepení desek se provádí technologickou přestávkou minimálně jednoho dne 
přebroušení desek brusným hladítkem, tak aby se odstranily případné drobné nerovnosti při 





Veškeré hrany a rohy je nutno před poškozením chránit rohovými lištami, případně 
pancéřovou síťovinou. Rohové lišty se skládají z pásů tkaniny šíře 20 cm, do které je vlepen 
úhelník z plastu nebo hliníku. Na všechna nároţí a ostění budovy (mimo hran chráněných 
rohovými lištami a parapetními plechy) se nanese v potřebném pruhu tenká vrstva lepicího a 
armovacího tmelu, do které se vsadí rohová lišta, případně pancéřová síťovina. V místech 




 Po provedení ochrany hran se provádí vlastní armovací vrstva, která slouţí ke 
zpevnění povrchu tepelné izolace a zároveň přenáší veškeré pnutí vznikající při teplotních 
výkyvech na tepelné izolaci. Vlastní nanášení se vţdy provede v šířce pásu armovací tkaniny 
(cca 1 m) v přibliţné tloušťce 2 mm. Ihned po nanesení lepícího a armovacího tmelu se do 
něj pomoci hladítka vtlačí armovací síťovina v průběţných pruzích shora dolů. Tmel, který 
prostoupil mezi oky tkaniny, se rozprostře na povrch tak, aby tkanina byla zcela zakryta, 
případně je nutno chybějící tmel doplnit. Další pás armovací síťoviny je vţdy zatlačován s 
přesahem min. 10 cm do předchozího pásu síťoviny. 
 
Penetrace podkladu: 
Penetrace se provádí z důvodů sjednocení savosti armovací vrstvy tak, aby bylo 
moţné bez problémů provádět vrchní omítky. Nanášení penetrace se provádí nejčastěji 
malířskými válečky a to nejdříve 2 dny po provedení armovací vrstvy. 
Vrchní omítka: 
Vrchní omítka tvoří konečnou úpravu zateplovacího systému. Provádí se nanášením 
pomocí nerezového hladítka ve vrstvě podle zrnitosti pouţité omítky. Její konečná úprava se 
provádí umělohmotným hladítkem ABS v podobě zatřené omítky, případně rýhované omítky. 
Velikost zrna, případně rýh omítky je dána typem pouţité omítky. Nejčastějšími typy omítek 
jsou omítky o velikosti zrn 1,2 a 3 mm. Základní barva omítek je bílá a její barevnost se řeší 
buď pouţitím probarvených typů omítek, nebo pomocí nátěrů příslušnými fasádními barvami. 
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Postup při provádění barevných omítek nebo nátěrů na omítky doporučujeme vţdy 
konzultovat s odborným prodejcem. 
 
 
Ukázky zrekonstruovaných panelových domů: 
 
                                
                         Obr. č. 1                                                                       Obr. č. 2 
 
  Obr. č. 1 - kompletní rekonstrukce panelového domu v Ledecké ulici v Plzni,  











3.2 VADY A PORUCHY NOSNÝCH KONSTRUKCÍ PANELOVÝCH 
DOMŮ 
3.2.1 Úvod do problematiky a dělení vad dle jejich vlivu na funkční vlastnosti 
Problematiku vad a poruch panelových domů v mé diplomové práci zmiňuji proto, ţe 
mohou významně sníţit výslednou cenu oceňovaného bytu. V porovnávací metodě se vady a 
poruchy promítnou do sníţení indexu odlišnosti. V porovnávací metodě dle vyhlášky se 
výskyt vad zohlední v indexu konstrukce a vybavení. Sníţení ceny bytu závisí na posouzení, 
zdali je poškození domu mírného nebo významného charakteru. 
Panelové domy se svojí konstrukcí a způsobem montáţe, potýkají s vady a poruchami, 
které výrazně zhoršují funkční vlastnosti těchto staveb a jejich trvanlivost. Vady a poruchy 
panelových domů mají rozdílnou závaţnost a význam. Dvě hlavní příčiny, které způsobují 
výskyt vad a poruch je nekvalitní materiál a špatné provedení stavby. Je potřeba si uvědomit, 
ţe výstavba typizovaných panelových budov byla realizována hromadně a v takovém 
časovém úseku, který neumoţnil vzniklé vady vycházející z projektové dokumentace odhalit.   
Vady mohou být z oblasti mechanické odolnosti a stability, poţární bezpečnosti, uţitných 
vlastností, zdravotní nezávadnosti, tepelně technických vlastností, akustické pohody, 
spolehlivosti a trvanlivosti. Nejrozsáhlejší skupinu tvoří vady a poruchy obvodového pláště. 
Vysoce problémovou skupinu představují také poruchy lodţií a balkonů. 
 
Vady nosných konstrukcí panelových domů se dle jejich vlivu na funkční vlastnosti dělí do tří 
skupin: 
 „vady estetické, způsobující především zhoršení kvality povrchů 
  vady statické, způsobující lokální zhoršení statických vlastností a mechanické   
odolnosti dílců 




3.2.2 Vady panelových konstrucí způsonené při montáţi 
Špatná montáţ můţe být způsobena nedodrţením přípustných tolerancí, poţadované 
geometrické přesnosti, technologického předpisu. Častou příčinou vady nebo poruchy je 
pouţití vadného dílce. 
Mezi montáţní vady patří: 
a) Záměna nosných dílců ve skladbě nosné konstrukce 
„Jedná se o vady způsobené nedodrţením skladby nosných dílců podle výkresu 
skladby, zejména o záměnu dílců shodného tvaru a rozměrů, avšak rozdílného stupně a 
způsobu vyztuţení a rozdílné kvality betonu. ” [4]     
b) Zabudování dílců poškozených při dopravě a skladování 
Nejčastěji docházelo při manipulaci a dopravě k narušení betonu dílce v okolí 
vyčnívající výztuţe a poškozování hran dílců. Někdy docházelo k porušení dílců trhlinami při 
neodborné manipulaci. Vznik trhlin mohlo způsobit nesprávné uloţení a provedení výztuţe. 
Pokud byly dílce neodborně skladovány, docházelo k jejich tvarovým změnám v podobě 
průhybů a deformací, které se po zabudování dílců projevily zvýšením výstřednosti, 
nedodrţením rovinnosti, nebo rozdílným průhybem sousedních dílců. 
c) Zabudování dílců rozdílného stáří 
„Při zabudování dílců s rozdílným stářím docházelo ve stycích mezi těmito dílci ke 
přídatnému namáhání v důsledku rozdílné intenzity dotvarování dílců různého stáří. Tato 
přídatná namáhání mohou vést např. k porušení svislých styků smykovými silami, k porušení 
podélných styků mezi stropními dílci s rozdílnou hodnotou konečného průhybu, k přemáhání, 
aţ k porušení dílců, do nichţ se přelévá část namáhání z více přetvářejících dílců. ” [4]     
d) Vady způsobené nepřesnou a vadnou montáţí 
 
 „nerovnoměrné výšky loţných spár, ponechání dřevěných klínů, nedostatečný kontakt 
výplně loţných a dílců, potrhání výplně loţných spár při odstraňování přebytečné 
malty 
 nesprávné sloţení a konzistence výplně loţných spár a stykového betonu 
 neuvolnění montáţních (stavěcích) šroubů při tzv. kontaktní montáţi 
 nedostatečné ošetření malt a stykových betonů ve stadiu tuhnutí a tvrdnutí 
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 nesprávné uloţení a stykování spojovací a kotevní výztuţe, nekvalitní a nesprávné 
provedení svarů 
 chyby v geometrické přesnosti: 
            - nedodrţení svislosti stěnových dílců 
            - vyosení stěnových dílců 
            - posun panelů v příčném a podélném směru, popř. pootočení okolo svislé osy ” [4]     
 
3.2.3 Typické případy poruch nosných panelových konstrukcí 
Spousta poruch panelových domů je způsobena chybným řešením obvodového pláště, 
zejména nedostatečnou vodopropustností, vzduchotěsností a tepelnou izolací styků a spár, 
nedostatečnou tepelnou izolací, mnoha tepelnými mosty, celkově nevhodným řešením 
skladby a povrchových úprav z hlediska difuze vodních par, nesprávným uloţením a 
kotvením obvodových dílců. 
Trhliny v podélných stycích mezi stropními dílci  
Příčinou porušení styku je nejčastěji rozdílné předpětí a zatíţení stropních panelů, 
smršťování stykového betonu a panelů. Tato vada můţe také vzniknout působením vlivu 
rozdílné změny teploty panelů nad vytápěnou a nevytápěnou částí budovy a působením 
objemových změn vyvolané účinkem teploty na střešní konstrukci, které se projeví 
v nejvyšším podlaţí budovy. Porucha se projeví i narušováním a rozpadem stykového betonu. 
Důsledky poruchy: 
 „v případě vlasových trhlin a trhlin s šířkou do 1mm a malém porušení lze klasifikovat 
styk jako staticky účinný (pouze estetická závada) 
 v případě trhlin větší šířky neţ 1mm a rozsáhlejším narušením výplně styku 
(odpadávání stykového betonu) klasifikujeme styk jako styk se sníţenou, popřípadě aţ 
nulovou tuhostí styku 
 sníţená tuhost styku omezuje spolupůsobení dílců při přenášení svislého zatíţení. 
Lokální sníţení tuhosti se neprojevují na tuhosti stropní desky ve vodorovné rovině.” 





- u neaktivních trhlin můţeme provést injektáž tekutým epoxidovým lepidlem. Aktivní trhliny 
jdou tmelit nízko modulovým elastomerickým tmelem. Povrch pak vyhladíme dvousloţkovou 
maltou nanášenou stěrkou. Povrch před vyhlazením musíme dokonale očistit. 
injektáž  - vstřikování, vhánění zpevňovací směsi pod tlakem do nějaké hmoty 
Trhliny v nadpraţí nosných stěn 
„Charakteristickým porušením nadpraţí jsou šikmé (tahové) nebo svislé (smykové) 
trhliny procházející někdy i na celou výšku nadpraţí. Šířka i délka trhlin je obvykle největší 
v nejvyšších podlaţích (účinek rozdílné teploty), resp. v nejniţších podlaţích (účinek 
rozdílného sedání). ” [4] 
Hlavní příčinou poruchy je vliv cyklicky působících objemových změn vnějších stěn a 
rozdílné sedání. Vznik trhlin způsobuje přerozdělení vnitřních sil v nosné konstrukci. 
Náprava poruchy: 
- náprava neaktivních a aktivních trhlin se provede stejným způsobem jako u předchozí vady 
způsobené trhlinami, tj. injektáţí tekutým epoxidovým lepidlem a tmelením nízko 
modulovým elastomerickým tmelem. Pokud je nadpraţí značně narušené, lze provést nápravu 
dodatečně při kotvenou výztuţí přivařenou na stávající výztuţ a provedením nové krycí 
vrstvy z cementové malty. 
Poruchy povrchů obvodových dílců 
Mezi nejčastější projevy poruchy povrchů obvodových dílců patří odlupování a rozpad 
povrchových vrstev, koroze výztuţe, zatékání a provlhání v ploše obvodových dílců. 
Smykové a tahové trhliny vycházejí z hran okenních otvorů. 
Příčinu můţeme najít ve vystavení obvodových dílců vnějšímu prostředí. Klimatické 
účinky a vlivy způsobené agresivitou prostředí působí negativně na povrchové vrstvy, které 
jsou málo odolné a mají nevhodné vlastnosti. Nesprávná skladba obvodových dílců má za 
následek vysoký difuzní odpor povrchových vrstev.   
Náprava poruchy: 
- trhliny můţeme odstranit tradičně injektáţí u stabilizovaných trhlin a tmelením u 
nestabilizovaných trhlin. U silně narušených povrchů tryskáním odstraníme narušený 
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povrchový materiál, povrch očistíme a naneseme omítku z dvousloţkové malty a po 
technologické přestávce ochranný nátěr. 
Poruchy těsnících spojů obvodových dílců 
Porucha kolem těsnících spojů se projeví zatékáním do styků, vznikem plísní na 
vnitřní straně pláště, zvýšením infiltrace a trhlinami mezi tmelem vyplňující spáry a 
obvodovými dílci. Svůj vliv má také ztráta vlastností těsnících materiálů v čase, způsobená 
degradačními procesy. 
Důsledky poruchy: 
 „ztráta vodotěsnosti a vzduchotěsnosti 
 zhoršení tepelně izolačních vlastností styků 
 kondenzace v oblasti styků, vznik plísní, energetické ztráty 
 koroze kotevní výztuţe pláště k vnitřní konstrukci ” [4] 
Náprava poruchy: 
- odstraněním starých porušených tmelů a provedení nového těsnění spár. Kdyţ neodstraníme 
ze spáry nevyhovující těsnící tmely, přetěsníme spáry silikonovými těsnícími pásky. 
Poruchy styků lodţiových dílců 
Na povrchu lodţiových dílců vzniknou tahové trhliny způsobené nejčastěji 
nekvalitním betonem, nedostatečnou krycí vrstvou výztuţe a rychlým chladnutím při 
urychlování tvrdnutí ve výrobě. Dochází také ke korozi výztuţe vlivem vlhkosti vyvolané 
zatékáním. 
Tyto jevy mají za následek narušení a rozpad betonu dílců a styků, narušení stability, 
ztrátu statické bezpečnosti, sníţení tuhosti a únosnosti styků.   
Náprava poruchy: 
- „pro zajištění funkce vodorovného styku v nejvíce poškozené oblasti, tj. u vnějšího líce 
lodţie, lze v případě dutinových stropních panelů vloţit do krajní dutiny výztuţné mříţoviny 
s podélnou výztuţí. Zároveň se do krajní dutiny vloţí průběţná výztuţ stykovaná přesahem a 
celý prostor dutiny se zabetonuje. Průběţná výztuţ v dutině přenáší tahové síly ve 
vodorovných stycích, které jsou vyvolány působením zimních teplot, podstatně zmenšuje 
velikost svislých trhlin ve styku a zesiluje stropní dílce v případě sníţené únosnosti krajního 
ţebra.” [4] 
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Poruchy prvků a kotvení ocelových zábradlí 
Vady zábradlí lodţie jsou vyvolány především korozí. Nejpouţívanější zábradlí u 
panelových domů jsou zábradlí s vodorovnými sloupky a drátosklem. U kotvení se poruchy 
projeví vznikem trhlin ve stěně a vytrţením kotevních svorníků z nosné stěny. Sloupek 
zábradlí je značně namáhán v místě vetknutí do stropu vnějšími silami, po obvodu sloupky 
mohou vzniknout trhliny, kterými vnikne do stropu voda, jeţ pak způsobí roztrţení 
dutinového panelu. 
Náprava poruchy: 
 zhotovení nového kotvení, které bude umoţňovat cyklické dilatační pohyby 
konstrukce zábradlí účinkem změny teploty 
 celková výměna zábradlí 
Porucha střešního pláště a okenních výplní 
„Projevují se nedostatečnými tepelně izolačními vlastnostmi, hromaděním 
kondenzované vlhkosti ve střešním plášti, narušováním atik, boulením hydroizolační vrstvy a 
místním, případně rozsáhlejším zatékáním do bytů v nejvyšších podlaţích. V řadě případů 
nevyhovuje skladba a řešení střešního pláště tepelně technickým poţadavkům a současně 
vykazuje závaţné konstrukční závady. ” [4] 
Někdy je odhalení místa vady střešního pláště obtíţné, zvlášť pokud je sklon střechy 
nízký. Pronikající sráţková voda se rozprostírá po velké ploše. Potom je těţké odhalit místa 
s trhlinami nebo pracovními spárami kudy protéká. Největší pravděpodobnost poruchy 
střešního pláště je v místě napojení povlakové izolace na svislé konstrukce a v oblasti střešní 
vpusti. Tyto poruchy se zjišťují vizuální prohlídkou střešního pláště a mechanickou kontrolou 
svárů a spravíme je nanesením penetračního nátěru asfaltovou emulzí a provedením nové 
hydroizolační vrstvy.  K určení poruch v ploše se pouţívají různé měřící či diagnostické 
metody. Nejpouţívanější metody jsou zátopová a jiskrová zkouška.   
Dalším úkazem vady obvodového pláště je porucha okenních výplní, které se 
projevuje zatékáním kolem rámu okna. Příčinou zatékání jsou nevyhovující tepelně technické 
vlastnosti okenní výplně, zejména z hlediska infiltrace a konstrukční závady okna. Nejlepší 
nápravou této vady je výměna celého okna za nové, neboť v případě, ţe by u původní okno 
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bylo vlivem stáří, či častém pouţíváním konstrukčně narušeno, byla by výměna tepelné 
izolace málo efektivní.  
   
3.3 DISPOZICE BYTŮ A BUDOV, ÚDAJE BYTOVÉ VÝSTAVBY 
3.3.1 Funkce bytu 
Byt se můţe z pohledu jeho funkcí rozdělit na skupiny, z nichţ kaţdá skupina plní jiný 
účel. Funkce bytu ovlivňují uspořádání jednotlivých místností a jejich velikost. Někdy je na 
originálních výkresech bytů ze 70. a 80. let u místnosti kromě její plochy uveden i název jako 
např. obývací pokoj, loţnice, dětský pokoj atd. Samozřejmě budoucí nájemník bytu nemusel 
brát pojmenování bytů vůbec v potaz a mohl kaţdou z místností vyuţít po svém, ale původně 
navrţené dispoziční řešení místností mělo znázorňovat jejich nejlepší vyuţití vzhledem 
k jejich velikosti, nebo orientaci ke světovým stranám. 
Základní rozdělení bytu na skupiny dle jeho funkce: 
 „společný ţivot rodiny 
  soukromý ţivot jednotlivých členů rodiny 
  spaní 
  práce spojená s domácností 
  jídlo a jeho příprava, stolování 
  osobní hygiena 
  společenský ţivot v bytě ” [5] 
3.3.2 Dispoziční prvky bytu 
Uvedeným funkcím, které mají jednotlivé úseky bytu, musí odpovídat vhodné 
prostory, které jsou vzájemně propojovány tak, aby celková dispozice co nejlépe vyhovovala 
uţivatelům bytu. 
Jednotlivé místnosti bytu se dělí na: 
 obytné místnosti – obývací pokoj, dětský pokoj, loţnice 




a) Obývací pokoj 
Obývací pokoj patří mezi nejvyuţívanější místnosti bytu z hlediska shromaţďování 
členů rodiny. Tento pokoj je nejvíce spojován s posezením u kávy, či se sledováním televize. 
Slouţit můţe ale i k občasnému stolování, hraní společenských her. K těmto činnostem je 
dobré vymezit v místnosti jedno místo v rohu, které bude trochu stranou a kde se budou moct 
lidé shromaţďovat, kdyţ bude třeba v pokoji více lidí, z nichţ část bude obývat druhou část 
místnosti. Stejně tak obyvatelé bytu vymezují místo v obývacím pokoji pro pracovní stůl, 
nebo pro umístění klavíru.  
Obývací pokoj by měl mít vţdy dveře do předsíně, aby byl umoţněn snadný přístup ke 
vchodovým dveřím a ke koupelně i WC. Některé byty jsou řešené tak, ţe disponují dvěma 
vstupy a jeden z nich vede do kuchyně. Tato varianta se ocení zejména pro rychlý přístup do 
obývacího pokoje, kdyţ se v něm stoluje a pro moţnost sledování televize z kuchyně. Jistou 
výhodou můţe být i to, kdyţ je obývací pokoj s lodţií, která se můţe při ideálním počasí 
vyuţít pro občerstvení, či čtení na čerstvém vzduchu.  Obývací pokoj se většinou nevyuţívá 
k přespávání, výjimku představuje přenocování hostů, kteří nemají jinou moţnost, neţ se 
vyspat na gauči. Přespávání v obývacím pokoji vyvolá kombinace rodiny s dětmi a bytu o 
velikosti 2 + 1. Rodiče takovou situaci většinou řeší tak, ţe dítěti, či více dětem vybaví dětský 
pokoj a přespávají v obývacím pokoji. K tomuto účelu lze vyuţít speciální postele 
zabudované do obývací stěny. Je to dvoj postel s lehkou kovovou konstrukcí, která je 
v obývací stěně svisle uloţena a před spaním se ze stěny sklopí. V bytech 1+1 se přespávání 
v obývacím pokoji dá povaţovat za samozřejmost.   
Obývací pokoj by měl být největším pokojem v bytě. V ideálním případě má plochu 
alespoň 18m² a jeho šířka by neměla být menší neţ 3m. Obývací pokoje v panelových 
domech se někdy mohou svým řešením odlišovat od pokojů v rodinných domech. Hlavní 
rozdíl je ve výběru nábytku. Do panelového domu si lidé z důvodu menší podlahové plochy 
pořizují obývací stěny, jejichţ výška dosahuje většinou pár centimetrů pod strop. Obývací 
stěna slouţí k ukládání knih, alkoholických nápojů, servisů sklenic a porcelánového nádobí, 
různých dekorativních předmětů ve vitrínách, ale také se do ní dávají věci, které přímo 
nesouvisí s pokojem, kde jsou uloţeny, ale jsou tam proto, ţe uţ na ně jinde nezbylo místo. 
Zhruba před deseti lety začal být trendem v obývacích pokojí jednoduchý nízký nábytek, 
který je sice rozmístěn na více místech neţli je to u obývací stěny, ale jeho úloţná kapacita 
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zdaleka nedosahuje takových rozměrů. Jedná se spíše o menší komody, nebo skříňky s regály 
a samostatný stolek na televizi. Takovéto řešení obývacího pokoje najde své uplatnění více u 
rodinných domů, kde pro uloţení věcí z obývací stěny existují jiné prostory. 
 
b) Loţnice 
Loţnice naopak od obývacího pokoje patří ke klidným částem bytu. Loţnice slouţí 
výhradně ke spaní, ale většina loţnic v bytech disponuje také skříněmi pro ukládání šatstva, 
nebo loţního prádla. Je-li v místnosti dostatek místa, jsou účelným doplňkem loţnice krom 
postelí a skříní i noční stolky a zrcadlo. Loţnice by pokud moţno neměla být průchozím 
pokojem do další místnosti. V loţnicích mají lidé často i šatní skříně, v tomto případě by měl 
mít pokoj alespoň 12m². Na kratší dobu můţe také v loţnici najít své umístění dětská 
postýlka. 
c) Ostatní pokoje     
Vybavení dětského pokoje je závislé na počtu dětí a podlahové plochy pokoje.  
Rodina, která má dvě děti a bydlí v bytě 4+1 si můţe dovolit to, ţe kaţdé dítě bude mít svůj 
vlastní pokoj. U bytu 3+1 uţ děti ţijí v jednom pokoji, s touto variantou vznikají prostorové 
omezení. V takovémto pokoji by měl být psací stůl se dvěma místy. Nedosahuje-li dětský 
pokoj pro více dětí podlahové plochy alespoň 14m², řeší se nedostatek prostoru pomocí tzv. 
paland, coţ jsou dvě lůţka umístěná nad sebou a do horního lůţka je vstup umoţněn pomocí 
ţebříku, nebo otvory v desce boční konstrukce palandy. 
Mezi další pokoje, které mají lidé ve svých bytech, můţeme zařadit také pracovnu, či 
pokoj pro hosty. Pracovna má někdy své místo v části obývacího pokoje, ale pokud to 
dispozice bytu a sloţení rodiny umoţní, věnuje se pracovně celá místnost. Vybavení pracoven 
se od sebe nijak výrazně neodlišují. Hlavní a dnes jiţ zcela nutnou součástí pracovny je 
počítač, nezbytný je také psací stůl a běţným doplňkem je nábytek na různé dokumenty, 
šanony atd. Vzhledem k tomu, ţe v pracovnách většinou lidé nemívají postel, není problém 
s rozmístěním nábytku po místnosti i u menších pokojů. Pokoj pro hosty slouţí k občasnému 
poskytnutí ubytování pro příbuzný, nebo návštěvy, které se zdrţí v bytě na více dní. Tento 
druh pokoje je v bytech méně pouţívaný neţ pracovna. Pracovnu si v bytě zřídí asi jen ten, 
kterému to umoţní dostatečná velikost bytu. Za nevýhodu pokoje pro hosty lze povaţovat 
také jeho nízká vyuţitelnost, která je závislá na tom, jak často rodinu hosté navštěvují. 
Naopak výhodou tohoto pokoje je jeho snadná přeměna na dětský pokoj.  
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Příslušenství bytu 
Byty by měly obsahovat toto příslušenství: 
„ a) vstupní prostor – předsíň 
 b) prostor k vaření – kuchyň, kuchyňský kout  
 c) prostor k uskladnění potravin – spíţní skříň nebo spíţní komora 
 d) prostor k mytí – koupelna 
e) prostor k umístění záchodové mísy – záchod popř. koupelna 
f) prostor k uloţení úklidových předmětů – úklidová skříň nebo úklidová komora 
Jako příslušenství mohou slouţit ještě další prostory bytu, které buď nahrazují některou 
funkci příslušenství, nebo jí rozšiřují jako další zvýšení standardu bytu (např. hala, lodţie, 
balkon apod.). ” [5]   
 
a) Vstupní prostor bytu 
Vstupním prostorem bytu je předsíň, která má tvar uţšího chodbového tvaru, nebo 
hala, jeţ je spíše čtvercového tvaru. K vidění je v bytech také kombinace těchto dvou tvarů 
předsíně, kdy ta uţší část slouţí jako spojovací chodba mezi čtvercovou předsíní a kuchyní. 
Z předsíně je přímý přístup ke kuchyni, koupelně, WC. Ze vstupního prostoru by měl být 
umoţněn vstup i do obývacího pokoje. U ostatních pokojů je to dané konkrétním dispozičním 
řešením bytu. U bytu v panelových domech je pokoj, do něhoţ je moţný přístup pouze 
průchodem jiného pokoje většinou maximálně jen jeden. Na rozdíl od činţovních domů, kde 
jsou takhle propojeny někdy aţ čtyři pokoje. 
Vstupní prostor slouţí také k odkládání svrchního oblečení a obuvi. Některé typy bytů 
disponují dvěma vstupními prostory, z nichţ ten menší plní funkci šatny. Součástí předsíně 
bývá vestavěná skříň, do které si nájemníci mohou ukládat šatstvo či jiné věci, které potřebují 






b) Prostor k vaření 
Prostor k vaření je určen jak pro vaření a přípravu jídel, tak pro uskladnění jídla a mytí 
pouţitého nádobí. V panelových domech je prostor k vaření samostatnou místností.  
Novější cihlové bytové domy mají provozně oddělený prostor k vaření od obývacího pokoje. 
Tento prostor se označuje jako kuchyňský kout, kde je velice účelové řešení prostoru pro 
nádobí v kuchyňské lince. U takovýchto linek se při její výrobě počítá i s prostorem pro 
myčku nádobí. Prostor kuchyňského koutu a obývacího pokoje není od sebe většinou nijak 
prostorově oddělen. Asi nejpouţívanější mezník těchto prostorů je jídelní stůl, který opticky 
vytváří postupný přechod. V bytech panelových domů je v kuchyni dostatek místa, aby se tam 
jídelní stůl vešel. Ideální řešení je stůl obdélníkového tvaru, kolem něhoţ jsou dvě ţidle a 
rohová jídelní lavice. Lavice výborně pasuje do rohu kuchyně a některé mají v sobě i úloţný 
prostor, který se dobře vyuţije pro uloţení různých kuchyňských potřeb. Uspořádání nábytku 
a dalšího vybavení závisí také samozřejmě na velikosti a tvaru místnosti. Varianta stolu 
s rohovou lavicí a ţidlemi je moţná u kuchyně, jejíţ plocha je pravidelného tvaru. Kuchyně, 
ve které toto řešení nelze uplatnit, je kuchyně ve tvaru písmene L v panelovém domě. V její 
delší části je umístěna kuchyňská linka. Kratší část sice umoţňuje umístění stolu, ale 
nedosahuje takových rozměrů, aby se tam vešla i rohová lavice. Zde navíc ještě část  plochy 
kuchyně zabírá pračka prádla, která se sem kvůli úzké koupelně musí vejít. Stůl se přirazí 
podélnou stranou ke zdi u okna a dají se kolem něho ţidle. 
Prostor k vaření obsahuje nejméně toto vybavení: 
 „ zařízení k vaření 
  pracovní plochu 
 zařízení na mytí nádobí s odkládacími plochami 
 zařízení k uskladnění nádobí ” [5]  
 Zařízení pro vaření – nejčastěji čtyřkolový plynový nebo elektrický sporák 
Pracovní plocha – plocha, která je spojena s přípravou jídel. Měla by být alespoň tak velká, 
aby se na ní mohl poloţit vál na těsto.   
Zařízení na mytí nádobí s odkládacími plochami – na mytí nádobí se pouţívá kuchyňský dřez, 
odkládací plocha můţe být i součástí dřezu a slouţí k odkládání pouţitého či čistého nádobí 
Zařízení k uskladnění nádobí – nádobí se odkládá do prostorů kuchyňské linky. Jednotlivé 
skříně kuchyňské linky jsou rozmístěny dle velikosti nádobí a frekvenci jeho pouţívání.  
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Prostor pro vaření by měl být odvětráván a dobře osvětlen. 
 
c) Prostor pro uskladnění potravin 
Pro uskladnění potravin se vyuţívají spíţní skříně a spíţní komory. Spíţní skříň je 
vestavěná do kuchyně v panelovém domě. Spíţní komora je větší neţ skříň a umoţňuje 
člověku to, ţe do ní můţe vstoupit. Komora má zase početnější zastoupení u rodinných a 
činţovních domů. Orientace prostorů k uskladnění potravin musí být na neslunnou stranu. Do 
prostoru pro skladování potravin se započítává i chladnička, která je nezbytnou nutností 
k tomu, aby byly potraviny vţdy čerstvé. 
d) Prostor k mytí 
Tento prostor slouţí k mytí a k provádění ostatních potřeb osobní hygieny všech členů 
domácnosti. Velikost koupelny závisí na velikosti bytu. Garsoniéry, nebo byty 1+1 mají 
v panelových domech prostor k mytí spojený s prostorem k umístění záchodové mísy. Tyto 
dva prostory jsou pouze oddělené přepáţkou a z důvodu úspory místa zde není klasická vana, 
ale sprchový kout se sedátkem, který z části splní i funkci vany. U větších bytů se koupelny 
dají také rozdělit na koupelny čtvercové a podélné. Čtvercové koupelny mají větší rozměry, 
díky nimţ se do nich můţe umístit vedle vany umyvadlo i pračka prádla. Podélné koupelny 
jsou průchozí s WC a společně tak propojují předsíň s kuchyní. U podélné koupelny je menší 
prostor vedle vany a hlavně je tento prostor určený k procházení, tak uţ tam ţádné další 
zařízení nelze instalovat. Umyvadlo je plechové otočné a je uchyceno na vaně. Nad 
umyvadlem je pak připevněna skříňka na hygienické potřeby a zrcadlo. 
Koupelny a WC se také rozlišují podle toho, jestli jsou ve zděném bytovém jádře, 
nebo v jádře z prefabrikovaných umakartových desek. Zděnému bytovému jádru se mezi 
nájemníky dostává větší oblibě. Nejen kvůli mnohem lepší vzhlednosti a snadnějšímu čištění, 
ale také proto, ţe umakartové desky jsou častým zdrojem plísní. Přeci jen keramické obklady 
jsou odolnější proti vodě neţ umakartová deska.       
e) Prostor k umístění záchodové mísy 
Záchodová mísa můţe být umístěna v samostatné místnosti, nebo můţe být její 
umístění v koupelně. Spojení koupelny a WC je k vidění spíše u rodinných domů, nebo u 
menších bytů z důvodu nedostatku místa. Záchodová mísa můţe být závěsná či stojící. 
Závěsná mísa má díky své zavěšené poloze výhodu toho, ţe se pod ní dá snadno čistit 
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podlaha. Určitou nevýhodou můţe naopak být horší přístup ke splachovací nádrţce, kdyţ se 
WC porouchá. Není vhodné, aby byl přístup k WC z obytných místností ani z prostoru pro 
vaření nebo uskladnění potravin. Některé byty 4+1 a 3+1, při jejichţ výstavbě se uvaţovalo, 
ţe by v nich mohly bydlet dvě rodinné generace, mají dvě WC. Jedno je klasicky v bytovém 
jádře a druhé v samostatném prostoru na konci dlouhé úzké předsíně. Většina rodin ovšem 
toto WC zrušila a místo něj nainstalovali pračku prádla, nebo prostor vyuţívají jako komoru.     
f) Prostor k uloţení úklidových předmětů 
Úklidové předměty se ukládají do úklidových komor, jsou-li v bytě k dispozici, nebo 
do skříně. Jedná se o různé přípravky na čištění podlahy, oken, koupelny, WC, nebo obuvi. 
Zbude-li ve skříni místo, můţe se vyuţít pro uschování potřeb osobní hygieny. Ve většině 
bytů v panelových domech se nevyskytuje šatna. Šatní skříně jsou zde umístěny v předsíni. 
3.3.3 Domovní vybavení 
„Domovní vybavení tvoří prostory a zařízení pro zajištění hospodářského a 
technického provozu obytného domu. Většina sloţek domovního vybavení bývá obvykle řešena 
v suterénu. Na míru vyuţití suterénu pro domovní vybavení jednotlivých bytů má vliv počet 
podlaţí. S jeho zvyšováním se poměrný podíl plochy suterénu na jeden byt sniţuje.   
Domovní vybavení obytných domů obsahuje: 
 prostor pro ukládání jízdních kol, kočárků apod. 
 listovní schránky 
 prádelnu, sušárnu, mandlovnu 
 komory pro uloţení občasně pouţívaných předmětů, které nejsou přístupné z bytu 
 prostory pro palivo u bytových domů s lokálním vytápěním 
 kotelnu a strojovnu, rozvodnu u bytových domů s ústředním vytápěním  
 vhodné zařízení a stanoviště pro hygienicky nezávadné odstraňování popela a 
odpadků 
 zařízení pro čištění a klepání koberců 
 úklidové komory ” [5] 
Domovní vybavení je moţné vhodně sdruţovat v bytových domech v místnostech, které 
jsou společné pro obyvatele z více bytových domů. Takto se nejvíce vyuţívají prostory 
prádelen a mandloven. 
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3.3.4 Orientace budovy ke světovým stranám 
„ Jednotlivé světové strany mají rozdílné vlastnosti z hlediska přirozeného osvětlení a 
zvláště teplotního stavu místností v budově. 
Vlastnosti světových stran: 
Sever – je bez slunečního světla, je chladný, spojený převáţně v našem podnebním pásmu se 
směrem větrů a dešťů. Poskytuje však rovnoměrné osvětlení. 
Východ – poskytuje intenzivní proslunění z rána. V létě je velmi příjemný, v zimě je však 
chladný. 
Jih – je nejcennější světovou stranou. Umoţňuje hluboké proslunění místností v zimě, malé 
v létě, protoţe slunce stojí vysoko. Nepříjemné prohřívání místností v létě je moţno odstranit 
zastíněním vystupujícími konstrukcemi, nebo regulovat ţaluziemi.  
Západ – má hluboké proslunění místností večer. V létě je to spojeno se značným, často aţ 
nepříjemným oteplením. Západní průčelí je teplejší neţ východní. 
Pro pobyt lidí v budovách je důleţitý příznivý vliv slunečních paprsků, jak 
z psychického tak z hygienického hlediska. Zvláště z psychického hlediska je to předpokladem 
radostného, optimistického prostředí. Při orientaci budov a vnitřních prostorů ke světovým 
stranám vycházíme ze zásady, ţe podřadné vedlejší a komunikační místnosti orientujeme na 
neslunnou stranu, zatímco místnosti určené pro pobyt lidí orientujeme v našem podnebném 
pásmu na slunnou stranu. ” [5] 
 
Doporučené orientace ploch v bytových domech ke světovým stranám vzhledem k jejich 
účelu: 
Sever – spíţe, temné komory, WC, koupelny 
Východ – kuchyně, pracovny, jídelny, loţnice 
Jih – obývací pokoje, dětské pokoje, zimní zahrady, terasy, lodţie 




3.3.5 Bytový fond České republiky (citováno z [6]) 
Bytový fond České republiky je tvořen z bytových jednotek v rodinných domech (do 3 
b.j. v jednom domě) a bytových domech (od 4 b.j.). Studie Panel SCAN 2009 nepojednává o 
stavu bytů v rodinných domech a soustředí se jednak na bytové domy postavené panelovou 











3.3.6 Seznam oprav a modernizací panelových domů zařazených do projektu 
Panel a projektu Podpora regenerace panelových sídlišť (citováno z [7]) 
 
Nařízení vlády č. 299/2001 Sb., o pouţití prostředků Státního fondu rozvoje bydlení 
ke krytí části úroků z úvěrů poskytnutých bankami právnickým a fyzickým osobám na 
opravy, modernizace nebo regenerace panelových domů, ve znění nařízení vlády 
č. 398/2002 Sb., nařízení vlády č. 152/2004 Sb. a nařízení vlády č. 325/2006 Sb. 
Příloha 1 – Seznam typizovaných konstrukčních soustav pouţívaných V ČR při 
výstavbě, 
Příloha 2 – Seznam oprav a modernizací panelových domů, na které lze poskytnout 
podporu. 
Seznam typizovaných konstrukčních soustav, realizovaných v hromadné 
výstavbě bytových domů, postavených panelovou technologií: T 1, T 5, T 11, T 12, T 13, 
T 14, T 15, T 16, T 17, T 20, T 22, T 42, T 52, G 40, G 55, G 57, G 58, G 59, G OS 64, G OS 
66, T 01 B, T 02 B, T 03 B, T 05 B, T 06 B, Krajské materiálové varianty blokopanelových 
domů, T 09 B, B 2, B 4, VM OS, VO S, VP OS, B 60, B 70, B 70 - 360, MS Průmstav, PS 61, 
PS 69, PS 69/2, HK 60, HK 65, HK 69, HKS 70, HKS G, BP 70 OS, VVÚ ETA, Larsen & 
Nielsen, BANKS, GP 1.11, OP 1.13, OP 1.21, OP 1.3, Bytové domy postavené panelovou 
technologií v regionech po Sovětské armádě. 
 
Seznam oprav, rekonstrukcí a modernizací, na které lze poskytnout podporu: 
 Opatření Kategorie 
1 Sanace základů a opravy hydroizolace spodní stavby  Oprava  
2 Sanace statických vad nosné panelové konstrukce  Oprava  
3 Oprava dílců obvodového pláště a reprofilace jejich styků  Oprava  
4 Oprava lodţií, balkónů včetně zábradlí  Oprava  
5 Výměna balkónů  Oprava; rekonstrukce  





7 Repase otvorových vnějších výplní - těsnění a drobné úpravy vnějších otvorových 
výplní (oken a balkónových dveří), výměna vnitřního skla pro zlepšení tepelně 
technických vlastností  
Oprava  
8 Náhrada vnějších otvorových výplní tepelně technicky (případně hlukově) 
dokonalejšími  
Oprava; rekonstrukce  
9 Opravy a zateplení střech včetně nástaveb (strojovny, pergoly, atd.)  Oprava; rekonstrukce  
10 Zasklení lodţií; balkónů  Modernizace  
11 Obnova předloţených vstupních schodů a zábradlí, zídek a dlaţby  Oprava  
12 Výměna vstupních stěn do objektů s uplatněním antivandalského řešení  Oprava  
13 Oprava vnitřních stěn a stropů  Oprava  
14 Zateplení vybraných vnitřních konstrukcí  Oprava; rekonstrukce  
15 Oprava nášlapných vrstev a konstrukcí podlah ve společných prostorách  Oprava  
16 Oprava komunikačních prostor  Oprava  
17 Úprava vstupního a schodišťového prostoru včetně schránek a osvětlení  Oprava  
18 Repase nebo výměna vstupních dveří do bytů  Oprava  
19 Oprava objektových předávacích stanic nebo strojoven se zařízením pro přípravu 
TUV  
Oprava; modernizace  
20 Hydraulické vyregulování otopné soustavy  Oprava  
21 Zkvalitnění ústřední regulace otopné soustavy  Oprava; modernizace  
22 Instalace ventilů na otopná tělesa a vytvoření podmínek pro instalace 
termostatických hlavic (podmínkou je hydraulické vyregulování otopné soustavy).  
Oprava  
23 Modernizace otopné soustavy včetně vyuţití obnovitelných zdrojů energie spojená s 
výměnou rozvodů a případně otopných těles  
Oprava; modernizace  
24 Měření spotřeby tepla na vytápění, spotřeby TUV, spotřeby studené vody  Oprava; modernizace  
25 Oprava (výměna) rozvodů zdravotních instalací a plynu  Oprava  
26 Náhrada rozvodů plynu pro vaření za rozvod elektřiny  Modernizace  
27 Modernizace rozvodu TUV (zejména pákové baterie, izolace stoupacího potrubí, 
bytový vodoměr TUV)  
Oprava  
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28 Oprava nebo modernizace bytového jádra (včetně rozvodů elektřiny, zdravotních 
instalací a plynu)  
Oprava; rekonstrukce; 
modernizace  
29 Oprava nebo modernizace vzduchotechniky  Oprava; modernizace  
30 Oprava nebo výměna elektrických zařízení a rozvodů; silnoproud, slaboproud  Oprava; modernizace  
31 Oprava (výměna) výtahu (včetně nutných zásahů do konstrukce výtahové šachty)  Oprava; modernizace  
32 Zřízení nového výtahu  Modernizace  
33 Změny dispozičního řešení bytu  Rekonstrukce; 
modernizace  
34 Bytové nástavby (mezonetové nástavby při sloučení bytu v nejvyšším podlaţí)  Modernizace  






[2] KOLEKTIV AUTORŮ Regenerace panelových konstrukcí: (teorie, konstrukce,                           
     technologie) 1. vyd. Praha: Dům techniky ČSVTS Praha, 1989. str. 56. ISBN   
     80-02-99569-4  
[3] http://www.sladek-sro.cz/ 
[4] STAVEBNÍ FAKULTA ČVUT V PRAZE Charakteristické vady a poruchy nosných   
     konstrukcí panelových domů 1. vyd. Praha: Informační centrum ČKAIT, 2000. str. 6, 59,  
     63, 64 a 66. ISBN 80-86364-18-6  
[5] KRASICKÝ, A. Přehled typologie obytných a občanských staveb 2. vyd. Praha:   




4  CHARAKTERISTIKA  TRHU A LOKALITY PLZEŇ 
BOLEVEC 
4.1 OBECNÁ CHARAKTERISTIKA TRHU  
4.1.1 Vymezení trhu (citováno z [8]) 
Trh je místo, kde se setkává nabídka s poptávkou a utváří se cena zboţí. Jednotliví 
účastníci trhu vstupují do vzájemných vztahů dobrovolně, bez nátlaku a se snahou o 
výhodnost směny. 
Směnu mezi prodávajícími a kupujícími zprostředkovávají peníze. Kvantitativní 
poměr, ve kterém se zboţí na trhu mezi výrobci a spotřebiteli směňuje, se označuje jako 
směnná hodnota. Jestliţe vyjádříme tuto směnou hodnotu v penězích, dostáváme cenu zboţí. 
Rozlišujeme tyto typy trhů: 
  místní 
  národní 
  mezinárodní 
 
Dělení trhu z hlediska předmětu koupě: 
 trh výrobních faktorů (práce, půda, kapitál) 
 trh kapitálu, trh peněz (bývají souhrnně označovány jako finanční trhy) 
 trh výrobků a sluţeb (tzv. trh produktů) 
 
4.1.2 Poptávka 
Poptávka ukazuje závislost poptávaného mnoţství statku na jeho ceně. Ukazuje, jak se 
mění kupované mnoţství daného statku v závislosti na jeho měnící se ceně při nezměněném 
důchodu kupujícího a při nezměněných cenách ostatních statků. Je důleţité si uvědomit, ţe 






„ Nabídka je mnoţství statků, které jsou firmy ochotny vyrábět a prodávat vzhledem 
k jeho trţní ceně, a to při neměnnosti ostatních podmínek jako jsou výrobní náklady, ceny 
substitutů a organizace trhu.”  [9] 
Nabídky firmy v krátkém období 
- v krátkém období se nemění počet firem na trhu daného statku.  Firmy z trhu neodcházejí a 
nové firmy na něj nevstupují. 
Nabídky firmy v krátkém období 
- v dlouhém období jiţ fy z trhu odcházejí, mají-li ekonomickou ztrátu. Rovněţ nové fy na 
tento trh vstupují, dosahuje-li se na něm ekonomického zisku.  
 
4.1.4 Vyrovnání nabídky s poptávkou a vliv na cenu 
                                    
Cena                                       závislost ceny  
(hodnota)  na objemu nabídky závislost ceny  
                                                                                                                              na objemu poptávky 
   
 




       vyrovnání nabídky s poptávkou 
 
 
objem nabídky, objem poptávky 
                     
  Obr. č. 3 – vyrovnání nabídky s poptávkou a vliv na cenu 
 
Obrázek č. 3 znázorňuje vyrovnání nabídky s poptávkou. Nabídka a poptávka na sebe 
neustále vzájemně působí. Cena, za kterou se obchoduje při vyrovnání nabídky s poptávkou je 
obecná (trţní) cena.   
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4.2 OBECNÁ CHARAKTERISTIKA TRHU V PLZNI 
4.2.1 Popis Plzně 
Krajské město Plzeň má podle posledních informací 171 233 obyvatel. Katastrální 
výměra města je 137,65 km². Počet obyvatel je 181 634. V minulosti se počet obyvatel 
pohyboval aţ kolem 250 000, to bylo způsobeno vyšším počtem zaměstnanců v plzeňském 
průmyslu. V Plzni je nejrozšířenější strojírenský průmysl. Dříve byla Plzeň spojována kvůli 
provozu hutí v největším strojírenském podniku Škoda Plzeň za špinavé a pošmourné město. 
Dnes jiţ je situace ve městě  díky novým výrobním technologiím mnohem lepší. Druhý 
nejvýznamnějším průmyslem v Plzni je potravinářský, který je zastoupen hlavně plzeňským 
pivovarem a likérkou. Naopak zastaven byl provoz plzeňské mlékárny a papírny. Mezi ostatní 
odvětví patří částečně i zemědělství. Před deseti lety začali vznikat první nákupní a zábavní 
centra, kterých je dnes v okrese několik. 
Mezi nejváţnější problémy okolí Plzně patřila dopravní průjezdnost Plzní. Veškeré 
kamiony a další motorová vozidla jedoucí z Prahy po dálnici D5 musela jet přes centrum 
Plzně, aby mohla dále pokračovat ve své cestě. Na konci devadesátých let se dostavěl úsek 
dálnice D5 mezi Plzní a hraničním přechodem s Německem Rozvadov. Nájezd na nový úsek 
začínal zhruba 3 km od kraje Plzně směrem na Domaţlice po státní silnici. Stále se tedy město 
náporu aut nevyhnulo. První úvahy o obchvatu a plánování trasy obchvatu se vedly jiţ v roce 
1988. Kvůli politickým tahanicím výběru trasy, protestů obcí a lidí ţijících v dotčeném území 
a vytrvalému odporu ekologických aktivistů se začalo se stavbou aţ v roce 2001. Na konci 
roku 2006 byl dokončen poslední úsek obchvatu, coţ byl velký krok ke zvýšení ţivotní 
úrovně ve městě.     
4.2.2 Trh s nemovitostmi 
Nabídka nemovitostí v Plzni je velice pestrá. Trh s nemovitostmi oţivuje stěhování 
obyvatel z centra Plzně do okolních vesnic. Dříve v krajské metropoli rostly hlavně rodinné 
domy, nyní dominují cihlové bytovky. Intenzita výstavby a kapacita těchto domů sice 
neodpovídá výstavbě řadových vícepodlaţních panelových domů z minulých let, přesto se 
však nachází nové volné pozemky pro stavbu těchto bytovek. K výraznému pohybu na trhu 
s byty přispěl příchod zaměstnanců do nových firem. Jedná se převáţně o cizince, kteří dají 
raději přednost bydlení v bytě před ubytovnou. V těchto případech je ubytování formou 
podnájmu. Svůj podíl na neustále se zlepšujícím trhu s nemovitostmi má město Plzeň, které se 
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podílí penězi ze svého rozpočtu na regeneraci sídliště Bory, které povede k vylepšení bydlení 
v této části města. Jedním z nejvýznamnějších projektů posledních let byla rekonstrukce 
Americké třídy. Hlavním důvodem rekonstrukce bylo zbudování nových inţenýrských sítí, 
které jsou někde staré aţ 100 let. Dále se rekonstrukce vyuţila ke zhotovení nové pokládky 
dlaţby chodníků a povrchu komunikace, která zatraktivnila tuto významnou třídu. 
4.2.3 Situace na trhu s byty 
Situace na trhu s byty je lepší, neţ tomu bylo v minulých letech v tom, ţe se zvýšila 
nabídka volných bytů. Proto se ceny bytů, jejichţ cena se neustále navyšovala, poměrně 
ustálila. Nejvíce bytů k prodeji je stále v řadových vícepodlaţních panelových domech. 
Těchto bytů je ve městě nejvíce. Větší hodnotu mají bytovky cihlové, ať uţ se jedná o starší 
byty, které jsou nejvíce ve čtvrti Slovany, nebo o byty z nové výstavby. Nejvíce těchto 
nových domů je v lokalitě Vinice-Sylván. Tyto bytové domy se budou stavět i v budoucnu 
např. ve Slovanském Údolí ve Skvrňanech nebo v Boettingerově ulici na Borech. Domy 
nabízí velikosti bytů od 1 + kk aţ 4 + 1 (39 − 128m²). Ceny bytů se pohybují od 1 360 000 Kč 
do 4 800 000 Kč. Bydlení v těchto bytech upřednostní bohatší a na komfort náročnější 






Tab. č. 2 - průměrné ceny starších bytů 
 
Ceny starších bytů se v Plzni pohybují na podobné úrovni. Na konečné ceně bytu se 
také projeví jeho současný technický stav a vybavenost. Levnější byty bývají zpravidla 
v městské části Doubravka, kde jsou jedny z nejstarších panelových domů v Plzni. Někdy se 
zde prodávají pouze holobyty, u kterých je nutné provést částečnou rekonstrukci. I zde se uţ 
začíná se zateplováním vnějšího pláště domů a dalších rekonstrukcí, tak se cena bytů 
postupně vyrovnává cenám bytů v jiných lokalitách. Nad textem jsou v tabulce č. 2 uvedeny 
průměrné ceny starších bytů v Plzni zjištěné zprůměrováním patnácti cen u kaţdé velikosti 
bytu, které jsou nabízeny na internetové realitní inzerci.  
Byt 1+1  1 110 000 Kč 
Byt 2+1            1 535 000 Kč 
Byt 3+1  1 606 000 Kč 
Byt 4+1            1 849 000 Kč 
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 V budoucím vývoji cen bytů nemůţeme počítat s nárůstem cen bytů. Naopak se 
předpokládá, ţe ceny bytů budou klesat, stejně jako porovnání letošního roku s loňským. 
Zájem ubývá hlavně o koupi nových bytů, které se zájemcům o koupi, z nichţ je nejvíce 
mladých lidí do 30 let, zdají být nadhodnocené a dají přednost koupi staršího bytu. 
 
4.3 INFORMACE O BOLEVCI 
4.3.1 Stručný popis a statistické údaje o Bolevci (citováno z [1]) 
Bolevec je část statutárního města Plzeň. Nachází se na severu Plzně. V roce 2009 zde 
bylo evidováno 2324 adres. V roce 2001 zde trvale ţilo 35855 obyvatel. Bolevec je také 
název katastrálního území o rozloze 16,02 km2. V katastrálním území Bolevec leţí i Severní 
Předměstí. Bolevec byl dříve samostatnou obcí, která byla před 50 lety největší vsí v Čechách 
s počtem obyvatel necelých šest tisíc.  
  
 Název části obce:  Bolevec 
 Součást obce:  Plzeň 
 PSČ:    301 00, 501 62 
 Status obce:   část obce 
 Domů:     2324 (2009) 
 Kraj:    Plzeňský  
 Okres:  Plzeň-město 
 Výměra:   16,02 km² 
 Počet obyvatel:  35855 (2001) 
 Zeměpisná šířka:  49°46′44″ s. š.  







Obr. č. 4 – Mapa Bolevce (převzato z [10])  
 
4.3.2 Historie Bolevce 
Historie obce se mapuje jiţ od raných počátků českého státu z dob Přemyslovců. 
Jelikoţ bylo rozsáhlé okolí Bolevce tvořeno lesním prostředím, dostávali osady zaloţené na 
tomto území jména podle porostu, který na jejich území rostl. Tímto pojmenováním vznikly 
dnešní vesnice, či městské části jako Habrová, Bukovec, Chrást, Borek nebo Doubravka. 
První zmínka o Bolevci je z roku 1932. To se vesnice ještě jmenovala Volov podle 
majitele dvora, který se jmanoval Volek. Postupem času se jméno Volek změnilo na Bolka. 
Této změně se přičítá dřívější oblíbenost jména Boleslav u Čechů a Poláků. Konečný název 
Bolevec vznikl sloučenou úpravou slov Bolek – Ves. 
Zhruba v polovině 15. století se začala budovat síť rybníků pro chov ryb. Tyto rybníky 
byly závislé na vodě z potůčků, které tekly ze svahu Krkavec, kde cestou prolínaly různé 
rašeliniště a mokřiny, které jejich tok zesilovaly. Vznik boleveckých rybníků v čele s Velkým 
boleveckým rybníkem byla z hlediska chovu ryb i zásahu do krajiny významná událost. 
V období zaloţení boleveckých rybníků měla obec deset selských usedlostí.    S 
plynoucími roky usedlostí a chalup přibývalo tolik, ţe počátkem 19. století byl jejich počet 
více neţ čtyř násobný. Koncem 19. století se počet domů vyšplhal na 116 a obec disponovala 
s 1000 obyvateli. V roce 1900 se počet domů vyšplhal na 193. V tomto roce se zde začal 
rozvíjet průmysl, který sem přivál nové obyvatelstvo, které tady bylo zaměstnáno. Nové 
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domy vznikaly hlavně ve spojitosti s kamenouhelnými doly na Bílé Hoře a loţisky hlíny na 
Košutce. Průmysl zavítal také do Třemošné, kde byla v roce 1911 jako první v Evropě 
zahájena strojní výroba tabulového skla. Nárůst nových staveb stále přibýval aţ do začátku 1. 
světové války, to jich bylo v Bolevci 255. Nové události se děly také v oblasti tělovýchovy, 
kdyţ byl v roce 1913 zaloţen bolevecký sokol. V období 1. světové války poznamenala 
Bolevec velká tragédie, kdyţ dne 25.5.1917 došlo k sérii silných výbuchů v muniční továrně 
Škodových závodů na severu Bolevce. Výbuchy způsobily poţár okolního lesa. Exploze byla 
tak silná, ţe způsobila škodu v podobě rozbitých oken, výloh a popraskaných omítek aţ 
v centru Plzně. Výbuch si vyţádal 202 obětí na ţivotech a kolem 700 lidí bylo zraněno, 
někteří z nich velmi váţně. Obětem této nešťastné události byl udělán hromadný památník na 
boleveckém hřbitově. V průběhu 2. světové války se Bolevec stává součástí Plzně. 
Další historické události v Bolevci:       
 
 „1926 – zavedení pouličního elektrického osvětlení v Bolevci 
  1935 – zaloţení parku u Košuteckého jezírka 
  1942 - Bolevec byl připojen k Plzni (5570 obyvatel, největší vesnice v Čechách) 
  1956 – zaloţení arboreta Sofronka 
  1963 – otevření zoologické zahrady pod Vinicemi 
  1974 – zaloţení areálu lesních školek Krkavec 
  1976 – připojení Radčic k Plzni 
  1995 – prohlášení historického jádra Bolevce a Radčic za vesnické památkové zóny 
 1997 – zahájen provoz nové čistírny odpadních vod v Plzni (na levém břehu řeky 
Berounky) 
 1998 – zřízení Sigmondovy naučné stezky” [11] 
4.3.3 Hstorie výstavby v Bolevci 
„Obec sama netvoří jednotný zastavěný celek, nýbrţ je rozdělena na několik menších 
či větších skupin domů, které tvořily osady (Velký Bolevec – historické jádro obce, Malý 
Bolevec, Bílá Hora, Zavadilka, Košutka), které všechny dohromady vytvořily politickou obec 
Bolevec. 
 Nejstarší a původní zastavěný celek tvoří samotný Velký Bolevec. Leţí západně od 
státní silnice plzeňsko – ţatecké v údolí, které je severozápadně lemováno okresní silnicí 
plzeňsko – ledeckou. V této historické části obce převládají rolnické usedlosti. Za 
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ţelezniční tratí plzeňsko – ţateckou se u Velkého rybníka nachází devět hospodářských 
usedlostí. Tato část obce se nazývá Malý Bolevec, vznikl v roce 1825 a na katastrálních 
mapách je označen názvem „Boleveček”.” [11] 
Na přelomu 19. a 20. století vznikla Košutka, kterou tvořily domy lemující silnici 
Plzeň – Karlovy Vary. Většina těchto domů stojí i dnes a společně s panelovými domy je 
Košutka součástí současného Bolevce. 
Po 1. světové válce se rozvíjí další výstavba. V Bolevci vznikají nové ulice a rozrůstají 
se i osady, ve kterých bydlí dělníci, kteří nesehnali bydlení ve městě. Od roku 1926, kdy 
měl Bolevec 330 domů, se jejich počet rozroste v průměru o 40 domů.  
„V roce 1927 byla vystavěna prostorná sokolovna na Zavadilce, kde se konaly větší 
společenské podniky (divadelní představení, plesy, přednášky, besídky). V sálu se 
pravidelně v sobotu i neděli promítaly filmy. Mezi Bolevcem a Zavadilkou byla v r. 1931 
postavena moderní výstavná budova obecné školy zvané Masarykova a náměstí bylo 
rovněţ tak pojmenováno (dnes náměstí Odboje). Byl tu také postaven pomník obětem 
umučeným za fašistické okupace ve 2. světové válce. Téhoţ roku byl vystavěn Lidový dům, 
středisko všech dělnických vrstev s klubovnami a sálem, kde se konaly kulturní akce, 
divadelní představení a posléze i filmová představení. V letech 1931 – 39 nastal další 
velký příliv obyvatel a vzrůstal tak i počet domů. V této době vznikla například čtvrť 
víkendových domků a chat u Seneckého rybníka. Úhledné dřevěné chaty i zděné domky 
s upravenými zahradami poskytují dodnes Plzeňákům letní i trvalý pobyt.” [11] 
Po 2. světové válce a zejména po r. 1948 byla někdy i několikrát měněna jména ulic. 
Třeba Švehlova ulice se změnila na Plaskou a Lidickou, Habrmannova třída na Košutce 
na Karlovarskou a Masarykovo náměstí bylo kvůli stejně pojmenovanému náměstí 
v centru města přejmenováno na náměstí Odboje. V 50. a 60. letech se nijak výrazně 
skladba obydlí v Bolevci nemění. V tomto období bylo významnou událostí stavba 
lochotínského amfiteátru, který se stavěl v letech 1951 – 1961. Amfiteátr byl postaven 
v rámci akce Z (zvelebení). V 80. letech se zde začal konat festival trampské a folkové 
hudby porta, který měl za menšího zájmu diváků pokračování i počátkem devadesátých 
let. V dobách své největší slávy se festival těšil návštěvnosti kolem 40 000 posluchačů.   
Počátkem 70. let se kvůli blíţící se výstavbě panelových sídlišť v Severním předměstí 
Plzně začaly postupně demolovat domy, které zasahovaly do plánované výstavby. 
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„Myšlenka tzv. Severního města pochází pravděpodobně z let 2. světové války od 
architekta O. Novotného. V roce 1947 vznikl návrh architektů K. Honzíka a J. Kándala na 
sídliště pro 10 000 obyvatel nad Lochotínem, v místech dnešního sídliště Vinice. V návrhu 
směrného územního plánu Plzně architektů J. Krisehoa F. Sammera z let 1948 – 49 jiţ byly 
v podstatě vymezeny plochy budoucích sídlišť (kromě Košutky). Lochotín byl tehdy určen pro 
výstavbu univerzity, klinické a oblastní nemocnice a pro obytnou zástavbu, která byla 
plánována také v navrţeném satelitním sídlišti v Bolevci. Postupný zábor pozemků pro 
výstavbu prvního sídliště Lochotín započal od jara 1972 v Kněţské jámě, mezi dnešní 31. a 
32. základní školou.” [11] 
Území obce Bolevec splňovalo veškeré předpoklady pro vytvoření ideálního sídliště. 
Potencionální obyvatel tohoto sídliště zde nacházel velmi slibné útočiště pro svůj domov. 
Sídliště je obklopené boleveckými lesy a rybníky. Komfortní je i jeho poloha nad městem na 
terénu svaţitém k jihu. První představa o řešení sídliště, které mělo být postavené převáţně 
terasovými domy, nebyla uskutečněna kvůli přísným předpisům ministerstva výstavby, které 
hledělo spíše na kvantitativní hlediska pojené s výstavbou. Severní město, které stojí na území 
původní obce Bolevec, tvoří sídliště Lochotín, Bolovec, Košutka a Vinice. 
„Sídliště Lochotín se rozprostírá mezi Karlovarskou, Lidickou, Alejí Svobody a 
Studentskou ulicí. Urbanistický koncept vytvořili v letech 1972 – 73 architekti Miloslav 
Sýkora a Zbyněk Tichý se svými kolektivy, realizace probíhala v letech 1975 – 80. 1. etapa 
obsahovala vedle komunikačního systému 5 500 bytů.” [11]  
Vznikly tak nové ulice, jako jsou např. Elišky Krásnohorské, Sokolovská, 
Majakovského, Komenského. Kvůli postavení těchto ulic bylo nutné provést demolice 
některých původních domů. Zbourány byly např. řadové domky v Tyršově ulici (dnes 
Ledecká) a také objekt Lochotínských lázní purkmistra Martina Kopeckého. 
„Sídliště Bolevec leţí severně od Studentské mezi Gerskou, Plaskou ulicí a jiţním okrajem 
boleveckých lesů. Urbanistický koncept je dílem Ing. arch. Jaroslavy Gloserové. Realizace 
probíhala v letech 1975 – 82. Součástí tohoto sídliště je také zbytek starého Bolevce – 
Bolevecká náves. Na tomto sídlišti se uplatňovala barevnost, kdyţ se podařilo přimět výrobce 
v panelárnách obarvit betonovou masu alespoň na meziokenních pilířích a kdyţ byl uveden do 
realizace vylehčený lodţiový panel s dřevěným obkladem, který svou konečnou podobu dostal 
aţ na stavbě.” [11] 
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Při pojmenovávání nových ulic v Bolevci se pokračovalo v trendu jmen podle 
západočeských měst. Většina ulic nese jméno města leţící severně od Plzně. Mezi tyto 
ulice patří Kaznějovská, Jesenická, Plaská. Vyjímku potom vytváří ulice Nýřanská a 
Tachovská, jeţ jsou pojmenována po městech nacházejících se západním směrem od 
Plzně. Obyvatelé Bolevce mají nejblíţe k soustavě boleveckých rybníků, coţ ocení 
zejména v horkých letních dnech, kdy si mohou vybrat přibliţně z pěti rybníků vhodných 
ke koupání v čele s Velkým Boleveckým rybníkem. 
„Sídliště Košutka v sobě zahrnuje i část starých cihelen a leţí severně od Studentské a 
západně od Gerské ulice. Autorem urbanistického řešení je Ing. arch. Zbyněk Tichý. 
Realizace probíhala v letech 1982 – 86.” [11]  
I na Košutce se zachovala tradice jmen ulic. Vznikly tak ulice Rabštejnská, 
Kralovická, Manětínská, Ţlutická, Touţimská a Krašovská. Košutka se rozprostítá 
na severo -  západní straně severního předměstí Plzně. Ze severní části sídliště je velice 
blízko do lesoparku Krkavec.  
„Sídliště Vinice jsou na svahu nad Lochotínským parkem a zoologickou zahradou, pod 
vrchem Sylván, odkud je krásný pohled na město. Koncept tohoto sídliště, jehoţ realizace 
probíhala v letech 1985 – 89, je prací architektů Miloslava Sýkory, Karla Saláta, a 
Vratislava Kučery. Vinice jsou posledním zrealizovaným panelovým sídlištěm v Plzni. ” 
[11] 
Ulice Turistická a K Pecím tvoří zvláštní skupinu ulic, které leţí mimo výše popsané 
sídliště severního předměstí. Tyto ulice jsou jiţně od Studentské a západně od Gerské 
ulice a rok postavení se přibliţně shoduje s termínem dokončení sídliště Vinice. 
V současnosti lze domy určené k bydlení v Bolevci rozdělit na čtyři skupiny. 
Rozdělení je podle typu a stáří budovy. Jsou to panelové domy, cihlové bytové domy, 
starší rodinné domy a nové rodinné domy. Mezi starší rodinné domy počítám domy 
postavené do roku 1990, velkou část těchto domů tvoří také vily. V 90. letech se stavěly 
rodinné domy východně od Lidické ulice na území nazývané Mikulka. Po roce 2000 se 
nejvíce rodinných domů postavilo v satelitním městečku Sylván nedaleko sídliště Vinice. 
Cihlové bytové domy byly postavené kolem roku 2005 v ulicích Plaská, Studentská a 
Kotíkovská. 
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Další stavby uskutečněné v Bolevci: 
 
 „1893 – stavba školy na Bolevecké návsi 
  1899 – zahájení výstavby vilové čtvrti lochotín 
  1900 – stavba Simlovy rozhledny na Krkavci 
  1903 – zřízení boleveckého hřbitova 
  1924 – stavba Vyšší hospodářské školy (dnes Pavlovův ústav Lékařské fakulty  
                     Univerzity Karlovy) 
  1927 – stavba sokolovny v Bolevci 
  1929 – stavba Cizineckého domu Škodových závodů 
  1977 – demolice Lidového domu v Bolevci 
  1981 – stavba tělocvičny a ubytovny s restaurací v areálu V prokopávce 
  1982 – stavba tranzitní telefonní ústředny v Lidické ulici 
  1999 – postavení kaple církve evangelické metodistické v Bolevci ” [11] 
Ukázky staveb v současném Bolevci: 
 
Obr. č. 5 – panelové domy konstrukční soustavy NKS P70 
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  Obr. č. 6 – cihlový bytový dům z roku 2006   Obr. č. 7 – výstavba rodinných domů z roku 2007 
 
                 
         
    




               
Obr. č. 9, 10 – rodinné domy z první poloviny 20. stol. 
 
4.3.4 Školy 
S rozsáhlou výstavbou panelových domů byl v Bolevci zaznamenán velký nárůst 
počtu dětí. Vývoji neustálého zvyšování dětí se musela přizpůsobit výstavba základních a 
mateřských škol. První základní škola v sídlišti Bolevec byla 18. ZŠ. Tato škola byla 
postavena jiţ v roce 1931, kdy její okolí obklopovaly domy, jenţ byly kvůli výstavbě sídliště 
postupně bourány. S první vlnou výstavby počátkem 70. let bylo zřejmé, ţe kapacita tříd této 
školy, ve které dodnes sídlí i základní umělecká škola, nebude stačit. K původní školní 
budově se přistavila nová a začaly se stavět i nové školy v ulicích Sokolovská a Komenského.    
Další výstavba sídliště postupovala směrem na sever. Tam vznikla škola v Gerské ulici 
a také 1. ZŠ, která je největší základní školou v Plzni. V této škole bylo v jednom ročníku aţ 
11 tříd a také má svůj vlastní bazén, který byl vyuţíván všemi školami v Bolevci. Nejnovější 
škola v Bolevci je 4. ZŠ v Kralovické ulici, která byla ţákům otevřena v roce 1990.  
Zvláštní skupinou jsou základní školy, kde jsou třídy pouze od 1. do 4. Tyto školy 
byly tři. Dnes jsou jiţ jen dvě, protoţe z té třetí se po postupném úbytku dětí do 15 let stala 
střední škola ochrany osob a majetku. Ze středních škol jsou zde ještě střední průmyslová 
škola dopravní a střední zdravotnická škola. Tyto střední školy sídlí společně s dopravním 
učilištěm ve stejném areálu, který byl dokončen v roce 1981.  
V podstatě v kaţdé ulici je postavena mateřská škola. U některých mateřských škol 
byly součástí i jesle. Při zaznamenání úbytků dětí předškolního věku koncem 90. let se 
některé z více mateřských škol sloučily do jedné a místo nich vznikla léčebná zařízení pro 
tělesně postiţené, či domovy důchodců. 
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4.3.5 Obchody 
Současná síť obchodů je v Bolevci velmi rozmanitá. První nákupní středisko, které 
v Bolevci vzniklo, je Druţba. Toto středisko je v ulici Elišky Krásnohorské, která je hranicí 
mezi městskými částmi Lochotín a Bolevec. Středisko Druţba bylo postaveno spolu s prvními 
panelovými domy v polovině 70. let. Druhé nákupní středisko bylo větší neţ Druţba. Vzniklo 
v Sokolovské ulici a nese název dům sluţeb Atom. Od Druţby se lišil v tom, ţe krom 
samoobsluhy a dalších obchodů zde bylo také kadeřnictví, cukrárna a kino. V současnosti 
tady většinu obchodů a sluţeb nahradili pivnice a nonstop bary. Kino se počátkem 90. let 
přeměnilo na fitness centrum. Dalšími středisky, která se pojí s první dekádou výstavby, jsou 
střediska Gera a Severka. Gera neleţí v Gerské ulici, jak tomu napovídá název, ale v ulici 
Elišky Krásnohorské na druhém konci ulice neţ je Druţba. Gera je o něco větší neţ Druţba a 
kromě samoobsluhy, lékařského střediska a dalších obchodů zde byla otevřena první 
diskotéka v Bolevci, která je v provozu dodnes. Severka je v Sokolovské ulici poblíţ Atomu. 
Je to spíše menší středisko. Byla zde samoobsluha, dvě menší pivnice, čistírna a kadeřnictví. 
Samoobsluha byla hojně navštěvována obyvateli další etapy výstavby sídliště, kteří bydleli 
v nových ulicích, kde ještě obchody nebyly a do Severky to měli nejblíţe. Kadeřnictví 
s čistírnou jsou zde stále, ale samoobsluhu současná konkurence pohltila. Dlouhou dobu tam 
místo ní nic jiného nebylo, aţ se našel investor, který měl nápad vyuţít uvolněný prostor ke 
zřízení hokej baru. Tento záměr si vyţádal rozsáhlou rekonstrukci budovy a musel vyuţít i 
prostorů jedné z pivnic. 
Postavení nových ulic jako byly Gerská, Kaznějovská, Plaská zapříčinilo další výstavbu 
obchodů pro jejich obyvatele. Prvním střediskem v těchto místech se stal Orlík v Kaznějovské 
ulici. Kromě samoobsluhy, která zde byla samozřejmostí, tady jsou i další obchody, které jsou 
vměstnány do takové menší pasáţe. V Orlíku je také jedna z nejznámějších a největších 
boleveckých pivnic Balaton. Gerská ulice se stala místem pro výstavbu obchodního domu 
Plzeňka, která byla společně s Atomem největší nákupní středisko v Bolevci. Plzeňka měla 
dříve prioritní postavení, protoţe zde byla největší samoobsluha v Západních Čechách. Třetí 
středisko je v Plaské ulici a je na konci Bolevce jednu stanici před konečnou stanicí tramvaje 
č. 1. Toto středisko je velikostí a skladbou obchodů podobné středisku Gera. 
Za zmínku jistě stojí také uvést obchody, které se spojují s poslední fází stavby 
sídliště. V Rabštejnské ulici se z dřevěných desek postavila samoobsluha, která měla původně 
slouţit hlavně stavebním dělníkům, kteří to měli do obchodů v jiţ postavené části sídliště 
daleko. Po postavení této části sídliště bylo v plánu stavbu rozebrat. To se však nestalo a 
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obchod tak fungoval přibliţně 20 let. Samoobsluhu začátkem 90. let nahradila prodejna 
s nábytkem a později zde byly sklady. V roce 2002 na zbourání skutečně došlo a podkladní 
betonová deska stavby dnes slouţí jako parkovací plocha pro auta, která trochu vylepšila 
situaci s nedostatkem parkovacích míst. Ve Ţlutické ulici je budova se samoobsluhou a 
pivnicí. Poslední postavené nákupní středisko společně s bytovými domy je Remus 
v Krašovské ulici. Remus je takový menší Atom a je v něm i zdravotní středisko. 
V roce 1995 začaly obchodní řetězce stavět své obchody na volných nezastavěných 
plochách. Prvním takovým to obchodem byla delvita, která stála přes ulici naproti Remusu. 
Po té následoval penny market, albert, megamarket hypernova a lidl. Všechny tyto obchody 
fungují dodnes, kromě delvity, která ukončila před pár lety své působení v ČR a ve které je 
dnes vietnamská trţnice. V roce 2006 vyrostl za konečnou autobusové linky 30 v Krašovské 
ulici hypermarket globus. Ten sice uţ spadá pod katastrální území Chotíkov, ale k Bolevci má 
mnohem blíţe. 
 
               
               Obr. č. 11 – dům sluţeb Atom                                    Obr. č. 12 – nákupní středisko Druţba 
  
4.3.6 Zdravotní střediska 
V Bolevci jsou dvě nemocnice a několik zdravotních středisek. Fakultní nemocnice na 
Lochotíně je v současnosti největší zdravotnické zařízení v Plzeňském kraji a poskytuje 
lůţkovou i ambulantní péči. Nemocnice se vyznačuje několika specializovanými centry. 
V roce 2007 bylo ve Fakultní nemocnici otevřeno nové sídlo Gynekologicko-porodnické 
kliniky. Aţ dosud se rodily děti v budově bývalé školy v Plzni na Slovanech. Výstavba 
Fakultní nemocnice na Lochotíně byla rozdělena do dvou etap. První etapa probíhala v letech 
1979 – 1984, druhá etapa začala v roce 1989 a v podstatě nebyla ještě ukončena, protoţe se 
61 
stále stavěly budovy nových pracovišť, i kdyţ uţ byla původně naprojektovaná hlavní budova 
dokončena a není vyloučeno, ţe zde v budoucnosti ještě nějaká nová stavba nevznikne. 
Druhou nemocnicí je Městská nemocnice Privamed v Kotíkovské ulici. Nemocnice je 
v přírodním areálu, jehoţ součástí je rozsáhlý park a les s pramenem a vzácnými stromy, 
chráněný   jako přírodní rezervace. Nemocnice zahájila provoz v roce 1985, tehdy ještě jako 
státní nemocnice. V roce 1995 byla Městská nemocnice v Plzni zprivatizována společností 
PRIVAMED a od této doby působí jako nestátní zdravotnické zařízení. Tento areál byl vyuţit 
jiţ v roce 1962, kdy tu byl otevřen domov důchodců, který je v provozu dodnes. Lůţkové 
oddělení zde zajišťují interní a neurologickou péči. Dále je zde ještě ambulance a léčebna 
dlouhodobě nemocných, operace se zde neprovádí. V roce 2010 byla postavena nová budova, 
ve které je jednodenní chirurgie a ortopedie a bylo rozšířeno pracoviště radiodiagnostického 
oddělení o intervenční radiologii. 
 Počátkem 90. let byla postavena ambulantní zdravotní klinika v Tachovské 
ulici u konečné tramvaje č. 4. Tato budova je jednopodlaţní a je smontována 
z prefabrikovaných desek. V panelovém domě v Sokolovské ulici má sídlo praktický a dětský 
lékař. Menší zdravotní střediska jsou také v obchodních domech Orlík a Remus. V Bolevci 
má svoji ordinaci i několik stomatologů.    
 
 
              
    Obr. č. 13 – fakultní nemocnice na Lochotíně                      Obr. č. 14 – ambulantní klinika v Tachovské ulici 
    (převzato z [13]) 
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4.3.7 Dopravní infrastruktura 
Do Plzně směřuje několik silnic i ţelezničních tratí. Plzní dříve projíţděla spousta aut. 
Po dostavení silničního obchvatu města se situace zlepšila. Obchvat je ale pouze v jiţní části 
města, který vzniknul propojením dálnic Praha – Plzeň a Plzeň - Rozvadov a na který se ještě 
napojují silnice z Písku, Klatov a Domaţlic. Severní část města s ním propojená není. Auta 
směřující do Plzně ze směru Karlovy Vary a Ţatec tak projíţdí městem a tedy i Bolevcem. 
Obě tyto silnice jsou po příjezdu do města čtyřpruhé, aby zde nedocházelo k výraznějším 
kolonám. Přibliţně 1,5km od centra města se u lékařské fakulty na Lochotíně tyto silnice 
spojují. V roce 1873 byla dokončena stavba ţelezniční trati Plzeň – Ţatec, která projíţdí 
okolím boleveckých rybníků a u Třemošenského rybníka má stanici Plzeň – Bolevec.  
 Do Bolevce jezdí dvě tramvajové linky. Linka č. 1 na trase Bolevec – Slovany 
a linka č. 4 na trase Košutka – Bory. Vůbec první tramvajová linka v Plzni byla na trase Bory 
– Lochotín a její provoz byl zahájen v roce 1899. Konečná této trasy na Lochotíně byla někde 
poblíţ lékařské fakulty na Karlovarské třídě. Do Bolovce od roku 1949 vedly i trolejbusové 
linky na trasách Doudlevce- Bolevec a Doudlevce-Košutka. V roce 1976 byly trolejbusové 
spoje do Bolevce nahrazeny autobusy. Nejvytíţenější autobusová linka je okruţní linka č. 30, 
jenţ jezdí trasu z Košutky do průmyslové oblasti Borská pole a jejíţ délka jízdy je jedna 
hodina. 
 
                  
Obr  č. 15 – otevření zastávky Plzeň-Bolevec v r. 2004              Obr  č. 16 – konečná tramvaje č. 4 




4.3.8 Bolevecké rybníky 
Plán zaloţit v Plzni boleveckou rybniční soustavu pochází jiţ z poloviny 15. století. 
Dříve bylo rybníkářství jedno z nejvýnosnějších odvětví podnikání. Jako první se v roce 1460 
začal budovat na bývalých zemědělských pozemcích Velký Bolevecký rybník, který má dnes 
výměru 53,3ha. Zakládání boleveckých rybníků postupovalo tak rychle, ţe na konci 15. století 
jich uţ bylo na území Bolevce dvanáct. Po Velkém Boleveckém rybníku zde vznikly 
Vydymáček, Strţenka, Vorlík, Nový, Kamenný, Šídlovský rybník. Postupem času sice 
některé z rybníků zanikly, ale koncem 17. a počátkem 18. století byly zaloţeny rybníky 
Senecký, Třemošenský a Košinář. Dnes jsou nejvýznamnějšími součástmi Boleveckého 
rybníku auto kemp, pláţ ostende a yacht club. 
„Dlouhá staletí rybníky slouţily chovu ryb, od počátku 20. století roste zájem o 
rekreační koupání. Rekreační a krajinářská funkce v současné době převládly nad 
hospodářským významem rybníků, které jsou od roku 1981 určeny k rozvoji vodní rekreace. 
Kvalita vody v soustavě je díky relativně čistému přítoku, extenzivnímu způsobu hospodaření 
a převáţně zalesněnému povodí velmi dobrá. Přestoţe jsou rybníky v těsném sousedství 
velkého města a jejich vyuţití je značné, jsou zde podle nedávno provedených průzkumů 
zachována unikátní společenství planktonu, která se jiţ dnes nevyskytují ani v chráněných a 
relativně málo narušených oblastech České republiky.” [11] 
 
 
       
  Obr. č. 17 – Yacht club na Boleveckém rybníku           Obr. č.18 – letecký snímek Boleveckého rybníka 







[8]  KOZLER, J. MATĚJKA, J. Ekonomika, marketing, management v kostce 1. vyd.  
      Havlíčkův Brod: Fragment, 1998. str. 8. ISBN 80-7200-253-8 
[9]  KORYTÁROVÁ, J., SÁDLÍK, J., SCHUSTEROVÁ J. Základy ekonomie 1. vyd.         
      Brno: Cerm, 1995. str. 33. ISBN 80-214-0607-0 
[10] http://www.mapy.cz 
[11] JANEČEK, M. A KOL. Bolevec a okolí 1. vyd. Plzeň: SDRUŢENÍ BOLEVECKÝCH  























5  OCENĚNÍ NEMOVITOSTÍ 
5.1 OBECNÉ INFORMACE K CENĚ A HODNOTĚ 
5.1.1 Cena nemovitosti  
„Cena je determinována individuální hodnotou, kterou kupující a prodávající 
nemovitosti přiřazují. Je poţadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou částkou, závislou 
na hodnotě, kterou nemovitosti individuálně přiřazují kupující a prodávající, tedy na mnoţství 
a uţitečnosti nemovitostí.”  [17]   
5.1.2 Hodnota 
„Hodnota není skutečně zaplacenou, poţadovanou, nebo nabízenou cenou. Je to 
ekonomická kategorie, vyjadřující peněţní vztahy mezi zboţím a sluţbami, které lze koupit, na 
straně jedné a kupujícími a prodávajícími na straně druhé. Při stanovení hodnoty se jedná o 
odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadřuje uţitek, prospěch vlastníka zboţí nebo 
sluţby k datu, k němuţ se odhad hodnoty provádí. Existuje řada hodnot podle toho, jak jsou 
definovány, jaké vlastnosti věcí vyjadřují (např. věcná hodnota, výnosová hodnota, střední 
hodnota, trţní hodnota apod.), přitom kaţdá z nich můţe být vyjádřena zcela jiným číslem. Při 
oceňování je proto vţdy třeba zcela přesně definovat, jaká hodnota je zjišťována.”  [17] 
5.1.3 Cena obvyklá 
Obvyklou cenu vymezuje zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, kde § 2 o 
způsobech oceňování majetku a sluţeb uvádí, ţe majetek a sluţba se oceňují obvyklou cenou, 
pokud tento zákon nestanoví jiný způsob oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona 
rozumí cena, která by byla dosaţena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo 
při poskytování stejné nebo obdobné sluţby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni 
ocenění. Přitom se zvaţují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se 
nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího 
ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně 
prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se 
rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a 
kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku, nebo sluţbě 
vyplývající z osobního vztahu k nim.   
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5.1.4 Cena pořizovací (historická) 
„Cena, za kterou bylo moţno věc pořídit v době jejího pořízení (u nemovitostí, 
zejména staveb, cena v době jejich postavení), bez odpočtu opotřebení. Vyskytuje se nejčastěji 
v účetní evidenci.”  [18] 
5.1.5 Cena zjištěná (administrativní, úřední) 
„Cena zjištěná podle cenového předpisu; v současné době podle zákona 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a prováděcí vyhlášky Ministerstva financí ČR 
č. 3/2008 Sb. [18] 
Většinou je tato cena pouţívána pro daňové účely.”  [18] 
5.1.6 Cena reprodukční (reprodukční pořizovací cena)  
„Cena (věcná hodnota), za kterou by bylo moţno stejnou nebo porovnatelnou novou 
věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu opotřebení.” [18] 
5.1.7 Cena obecná (trţní) 
Cena, za kterou se uskutečnily konkrétní nákupy, či prodeje věci v určitém čase a na 
určitém místě. 
5.1.8 Věcná hodnota (časová cena věci) 
„Reprodukční cena věci, sníţená o přiměřené opotřebení, odpovídající průměrně 
opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity pouţívání, ve výsledku pak sníţená o 
náklady na opravu váţných závad, které znemoţňují okamţité uţívání věci.”  [18] 
5.1.9 Výnosová hodnota (kapitalizovaná míra zisku) 
„Součet diskontovaných (odúročených) budoucích příjmů z nemovitosti. Je to jistina, 
kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě uloţit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako 






5.2 POUŢITÉ METODY OCENĚNÍ 
5.2.1 Ocenění podle cenového předpisu 
Ocenění podle cenového předpisu, které je dále v kapitole č. 5.2.1, je provedeno dle 
platné vyhlášky tj. č. 3/2008 Sb. o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. o 
oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů, ve znění 
vyhlášky č. 456/2008 Sb., vyhlášky č. 460/2009 Sb. a vyhlášky č. 364/2010 Sb.  
 
Oceňování nákladovým způsobem 
Při oceňování nákladovým způsobem nás zajímají náklady, které by bylo nutné vydat 
na pořízení předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění. Tato metoda 
najde své uplatnění např. při ocenění rozestavěné budovy, nebo při stanovení náhrady škody 
při pojistné události. 
Při samotném ocenění vycházíme ze základní ceny za m³ obestavěného prostoru 
budovy, nebo ze základní ceny za m² podlahové plochy bytu a nebytového prostoru, kterou 
uvádí příloha č. 2. Já při oceňování bytů vycházím z podlahové plochy bytu. Jednotlivé 
základní ceny se liší podle účelu uţití budovy. Mnou oceňované byty jsou byty v domech 
vícebytových typových a jejich základní cena je stanovena na 8 020,- Kč/m² podlahové 
plochy. Základní cena (ZC) se potom upravuje násobením různých koeficientů, ze kterých 
vyjde základní cena upravená, která se značí ZCU. 
 ZCU = ZC × K1 × K4 × K5 × Ki × Kp (1) 
K1 – koeficient přepočtu základní ceny podle druhu konstrukce uvedený v příloze č. 4. U 
oceňovaných panelových domů je konstrukce montovaná z dílců betonových plošných 
s koeficientem 1,037. 
 
K4 – koeficient vybavení stavby a oceňovaného bytu nebo nebytového prostoru  
V mém případě ocenění se koeficient stanoví podle vybavení bytu, které vychází z 
popisu a hodnocení konstrukcí a vybavení. Při popisu hodnocení se u jednotlivých konstrukcí 
a vybavení určí provedení, které danou konstrukci či vybavení konkrétně specifikuje a 
následně se zhodnotí standard provedení, které můţe být standardní, nadstandardní, 
podstandardní. Nastat můţe také situace, kdy se konstrukce či vybavení v oceňovaném 
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objektu nevyskytuje, nehodnotí, nebo se jedná o konstrukci neuvedenou. Pokud konstrukce 
jen zčásti odpovídá popisu standardu uvedenému ve vyhlášce, je třeba vyčíslit podíl, který je 
standardní a podíl poloţky, který standardní není. Při oceňování bytů pro potřeby této 
diplomové práce jsem se nesetkal s tím, ţe by nějaká konstrukce nebo vybavení nebylo 
zastoupené 100%. Ke sníţení části by mohlo dojít např. při probíhající rekonstrukci bytového 
jádra, nebo při výměně podlahy. 
Hodnota koeficientu závisí také na objemovém podílu konstrukce, či vybavení objektu 
vyjádřeném v procentech. Součet objemových podílů objektu, který obsahuje všechny 
konstrukce a vybavení je 1. Největší objemový podíl u bytů mají svislé konstrukce, nejmenší 
naopak bleskosvod a vnitřní plynovod. Objemový podíl se ještě násobí koeficientem 
vyjadřující úroveň standardu provedení. U standardního provedení je hodnota koeficientu 1, u 
nadstandardního 1,54 a u podstandardního 0,46. Součet upravených objemových podílů 
podělený 100 určí výslednou hodnotu koeficientu vybavení. 
 
K5 – koeficient polohový podle přílohy č. 14 
Nejvyšší polohový koeficient mají města Praha, Brno, Ostrava v rozmezí 1,20 aţ 1,25. 
Plzeň spadá do skupiny ostatních statutárních měst s koeficientem 1,10 aţ 1,15.   
 
Ki  – koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 38 
 Výše tohoto koeficientu se odvozuje podle klasifikačního CZ – CC kódu daného 
objektu. Oceňované panelové domy mají kód CZ – CC 1122, coţ jsou budovy tří a více 
bytové a hodnota koeficientu Ki  je 2,154. 
  
Kp – koeficient prodejnosti uvedený v příloze č. 39 
 Koeficient prodejnosti Kp je závislý na druhu stavby a jejím místě. Pro oceňované 
panelové domy v Plzni Bolevci má Kp  hodnotu 1,168. 
Základní cenu upravenou (ZCU) poté násobíme podlahovou plochou. Podlahová plocha se 
skládá z podlahové plochy bytu; balkonů, teras a pavlačí; podlahové plochy sklepů a půd a 
prostor co nejsou místnostmi. 
Po vynásobení ZCU podlahovou plochou nám vyjde plná cena. 
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Plnou cenu ještě sníţíme o opotřebení stavby.  
Pro určení opotřebení jsou nejvíce pouţívané metody lineární a analytická. 
U lineární metody roste opotřebení přímo úměrně s časem. 
Analytická metoda vychází z váţeného průměru opotřebení jednotlivých konstrukcí a 
vybavení. Tato metoda najde své uplatnění hlavně při výpočtu hodnoty rozestavěných staveb. 
Já jsem při ocenění bytů pouţil k výpočtu opotřebení lineární metodu. U lineární metody se 
musí určit stáří budovy (S) a její předpokládaná celková ţivotnost (T)  
Opotřebení = 100% * S / T [%] 
 
Oceňování porovnávacím způsobem (dle vyhlášky) 
§ 25 – Byt ve vícebytovém domě 
(1) Cena dokončeného bytu ve vlastnictví podle zákona o vlastnictví bytů v budově typu J a K 
z přílohy č. 2, včetně jeho příslušenství, které je stavebně součástí stavby, a podílu na 
společných částech domu, se zjistí vynásobením počtu m2 podlahové plochy, určené způsobem 
uvedeným v příloze č. 1, indexovanou průměrnou cenou uvedenou v příloze č. 19 tabulce č. 1 
upravenou podle odstavce 2. V této ceně bytu je zahrnuto standardní vybavení budovy, ve 
které se byt nachází, uvedené v příloze č. 2 
(2) Cena upravená se zjistí podle vzorce: 
 CU = IPC × I (2) 
 
CU - cena upravená za m2 podlahové plochy bytu, 
IPC - indexovaná průměrná cena podle přílohy č. 19 tabulky č. 1, 
I      - index cenového porovnání vypočtený podle vzorce: 
 I = IT × IP × IV (3) 
IT ..... index trhu se stanoví podle vzorce: 
 IT = 1 + Σ
3
i=1 Ti          (4) 
Ti ..... hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu trhu z přílohy č. 18a tabulky č. 1. 
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Ip ..... index polohy se stanoví podle vzorce: 
 IP = 1 + Σ
n
i=1 Pi           (5) 
Pi ..... hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu polohy z přílohy č. 18a tabulky č. 4 
nebo č. 5 nebo č. 6 v návaznosti na velikost obce, ve které se byt nachází. 
n ..... celkový počet znaků v příslušné tabulce přílohy č. 18a 
IV ..... index konstrukce a vybavení se stanoví podle vzorce: 
 IV = ( 1 + Σ
9
i=1 Vi ) x V10         (6) 
Vi ..... hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení z přílohy 
č. 19 tabulky č. 2. 
Popisy hodnocených znaků, charakteristik jejich kvalitativních pásem a jejich hodnoty jsou 
uvedeny v příslušných tabulkách uvedených příloh. 
Hodnota i-tého znaku se stanoví začleněním nemovitosti podle jejích charakteristik do 
kvalitativního pásma znaku. 
Index cenového porovnání se pro další výpočet zaokrouhlí na tři desetinná místa. 
(3) Cena bytu zjištěná porovnávacím způsobem zahrnuje i příslušný podíl na ceně 
příslušenství stavby, které není stavebně její součástí, jako jsou zejména venkovní úpravy, 
studna a vedlejší stavba slouţící výhradně společnému uţívání. 
(4) Spoluvlastnický podíl na pozemku či na pozemcích a popřípadě na trvalých porostech se 
ocení samostatně podle části třetí a páté. 
 
5.2.2 Ocenění pro stanovení obvyklé ceny 
Výnosová metoda 
„Výnosové metody oceňují nemovitost jako celek, vycházejí z uţitku (výnosu) od 
kterého odečítáme provozní náklady. Jde o to, stanovit současnou hodnotu zisku (peněţních 
toků) z nemovitosti.”  [19] 
„Z ekonomického hlediska je moţné metody stanovení výnosové hodnoty rozdělit do 
dvou skupin. 
V první skupině vychází výpočet z celkového ročního výnosu nemovitosti, od kterého se 
odečtou roční náklady spojené s vlastnictvím a provozem nemovitosti. Takto zjištěný provozní 
zisk z nemovitosti běţně označovaný také jako čistý roční výnos, který bude plynout 
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z nemovitosti v budoucnosti, se pomocí odúročitele převede na současnou hodnotu, jeţ 
představuje výnosovou hodnotu. Tento přístup vychází z fikce konstantního (reálného) čistého 
ročního výnosu z nemovitosti resp. jeho případného konstantního růstu. 
Druhý přístup vychází z celkových příjmů plynoucích vlastníkovi nemovitosti.  
Od nich se odečtou výdaje spojené s vlastnictvím a provozem nemovitosti a čisté roční příjmy 
se podobně jako v prvním typu výpočtu převedou na současnou hodnotu. Výše čistých ročních 
příjmů se v jednotlivých letech můţe od sebe lišit.”  [17]     
Porovnávací metoda 
„U porovnávacího přístupu jde o přímou reflexi trhu a substituci na základě 
porovnání skutečně obchodovaných případů. Vychází přímo z trhu, reaguje na jeho vývoj a 
změny, na stav nabídky a poptávky a na schopnost konkurence. Zohlednění shod a odlišností 
se děje na základě kontribuce, rovnováhy a váţení, principů konformity lze vyuţít zejména 
v souvislosti s polohou v rámci definované lokality, očekávání váţe na předpokládané trendy, 
vývoj trhu a moţnosti vyuţití. 
Porovnávací metodu lze vyuţít s výhodou všude, kde existují podmínky pro porovnání. 
Předpokladem je podobnost, srovnatelnost, souměřitelnost, obdobný uţitek a časová 
aktuálnost dat srovnávaných nemovitostí. Uplatnitelnost a míra přesnosti tohoto přístupu je 
dále závislá na četnosti transakcí a typu staveb, u speciálních zejména jednoúčelově řešených 
nemovitostí většinou podmínky pro srovnání neexistují.” [20]     
Já jsem při porovnávání bytů vycházel z internetové inzerce realitních serverů. 
Nabídek na prodej bytů v Plzni Bolevci v současné době převyšuje poptávku, tak nebylo 
těţké najít v inzerci byty v panelových, které jsou svou velikostí, polohou a stářím vhodné pro 
porovnání s mými oceňovanými byty. Při porovnávání vybraných bytů s oceňovaným bytem 
vycházím z jejich poţadované ceny, v praxi je v mnohých případech jejich skutečně 
zaplacená cena o něco niţší, proto ještě poţadovanou cenu vynásobím koeficientem redukce 
na pramen ceny, který se pohybuje většinou v rozmezí 0,90 – 0,98. Kdyţ je nějaký byt draţší 
neţ ostatní srovnatelné byty v dané lokalitě, tak se dá předpokládat, ţe při jeho prodeji 
poklesne jeho konečná cena na podobnou úroveň ostatních nabízených bytů. Cenu takového 
bytu můţeme upravit koeficientem o hodnotě 0,90. Naopak byt s podobnou, nebo o něco niţší 
cenou neţ je u srovnatelných bytů, nebo jedná-li se o byt s výrazně lepším vybavením, neţ je 
oceňovaný byt, můţe být jeho koeficient 0,98.  
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Dále cenu násobíme koeficientem polohy K1 , který je u všech bytů 1,0 vzhledem 
k tomu, ţe jsou všechny porovnávané byty ve stejné lokalitě jako oceňovaný byt. 
Koeficient velikosti K2 vyjadřuje poměr plochy bytu srovnávajícího k oceňovanému.  
K3 je koeficient hodnotící situaci lodţií a balkonů u bytu. Pokud nějaký srovnávající byt nemá 
lodţii ani balkon oproti bytu oceňovanému, tak bude koeficient K3 niţší neţ jedna. Pokud 
bude naopak tento koeficient vyšší neţ jedna, znamená to, ţe oceňovaný byt má balkonů či 
lodţií buď méně neţ srovnávající byt, nebo ţádný.  
Další z koeficientů je K4, který posuzuje stav a vybavení bytu vůči oceňovanému bytu. 
Hodnota tohoto koeficientu je v mém ocenění většinou jedna, odlišuje se v případech, kdy je 
srovnávající byt ve výrazně lepším, či horším stavu neţ byt oceňovaný. Následně se cena 
násobí koeficientem K5, který poukazuje na patro, ve kterém se byt nachází. Za patra horšího 
charakteru se povaţují spodní patra, tak přibliţně do 2. aţ 3.NP ve vyšších patrech se potom 
posuzují další okolnosti, jako je např. byt ve 3.NP, který je v domě bez výtahu. Nejvyšší 
podlaţí se mohou také uvaţovat jako horší. Poslední koeficient je K6 úvaha znalce, který 
můţe zohlednit okolnosti jinde neuvedené, jako jsou např. nedostatek parkovacích míst, nebo 
výskyt problémového obyvatelstva, ale také můţe jít o pozitivní vlivy, to uţ je potom na 
posouzení situace znalcem. 
Vynásobením všech indexů získáme index odlišnosti IO. Kdyţ cenu po redukci na pramen 
ceny vydělíme indexem odlišnosti, tak nám vyjde cena oceňovaného objektu odvozená. 









5.3 OCENĚNÍ BYTŮ V PLZNI BOLEVCI 
5.3.1 Seznam oceňovaných bytů 
a) Byt 4+1 v ulici U Jam 17 v Plzni Bolevci 
Adresa: U Jam 1389/17, 323 00 Plzeň (foto bytu viz příloha č. 1) 
Číslo jednotky: 1389/24 (půdorys bytu viz příloha č. 11) 
Číslo LV: 10046 
Podlahová plocha: 82,54m² 
 
Popis oceňovaného bytu: 
Panelový dům, v němţ se nachází oceňovaný byt je na klidném místě boleveckého 
sídliště v blízkosti lesa, šídlovského rybníku a konečné tramvaje č. 4. Dům má osm podlaţí a 
jeho ´ prošla revitalizací obvodového pláště. Oceňovaný byt je v nezateplené části domu. Byt 
je o velikosti 4+1 a je v 8. NP. V roce 2010 došlo k probourání otvoru mezi dvěma 
místnostmi. Nový dveřní prostor vznikl mezi kuchyní a pokojem a je o velikosti 
1000/2000mm. Dispozičně je byt řešen tak, ţe se skládá ze dvou částí předsíně. Z první části 
předsíně je vstup do obývacího pokoje, kuchyně a zděného bytového jádra. Z druhé části je 
vstup do pokoje s lodţií a do dvou pokojů. Menší z pokojů je po provedení nového otvoru 
propojen z kuchyní. N konci této předsíně jsou ještě umístěné vestavěné skříně. K bytu také 
přísluší sklepní kóje, která je v suterénu bytu. V předsíni a v kuchyni je podlaha z keramické 
dlaţby, v ostatních místnostech jsou koberce. V kuchyni je elektrický sporák. Spoluvlastnický 
podíl bytu je 8254/294832.    
b) Byt 4+1 v Rabštejnské ulici 21 v Plzni Bolevci 
Adresa: Rabštejnská 1571/21, 323 00 Plzeň (foto bytu viz příloha č. 2) 
Číslo jednotky: 1571/16 (půdorys bytu viz příloha č. 12) 
Číslo LV: 13595 
Podlahová plocha: 94,27  
 
Popis oceňovaného bytu: 
Oceňovaný byt se nachází v Rabštejnské ulici v městské části Bolevec. Budova je v 
zástavě typových bytových domů z poloviny 80. let a nachází se v blízkosti lesa. Obchody, 
škola a tramvajová stanice je vzdálena cca 5 minut chůze. Centrum je ve vzdálenosti cca 4km. 
Byt je o velikosti 4+1 a nachází se v 8.NP. Dispozičně obsahuje kuchyň, 4 pokoje, předsíň, 
šatnu, koupelnu, WC, lodţii a sklepní kóji v suterénu. Podlahy jsou PVC, koberce, ve sklepě 
beton, vnitřní omítky stěrkové, dveře hladké a prosklené, okna plastová. V koupelně a WC je 
umakartové jádro. Vytápění je ústředními radiátory, rozvod studené a teplé vody z centrálního 
zdroje.  
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V bytě je osazen kombinovaný sporák, vestavěné skříně. Je proveden rozvod elektro 230 V, 
vnitřní slaboproudé rozvody. V domě je osobní výtah. Spoluvlastnický podíl bytu je 
350/10000. 
 
c) Byt 2+1+J+H v Turistické ulici 6 v Plzni Bolevci 
Adresa: Turistická 1782/6, 323 00 Plzeň (foto bytu viz příloha č. 3) 
Číslo jednotky: 1782/6 (půdorys bytu viz příloha č. 13; popis jednotky příloha č. 14) 
Číslo LV: 9122 
Podlahová plocha: 79,55m² 
 
Popis oceňovaného bytu: 
Dům je v Turistické ulici v sídlišti Bolevec. Turistická ulice je rovnoběţná a v těsné 
blízkosti gerské ulice, kde jezdí tramvaj č. 4. Vedle a naproti bytového domu jsou nákupní 
střediska. V blízkosti domu je také škola a plavecký bazén. Panelový dům má stupňovitý 
počet podlaţí. Na jednom konci má dům osm podlaţí a na druhém šest podlaţí. Součástí 
domu jsou také garáţe. K oceňovanému bytu přísluší jedna garáţ. Byt se nachází v části 
domu, která má sedm podlaţí. Byt je v 3. NP. Dispoziční řešení bytu je 2+1+J+H, coţ značí 
dva pokoje, kuchyň, jídelnu a hobby místnost. Kromě těchto místností je v bytu ještě předsíň, 
koupelna a WC. K bytu přísluší dvě lodţie. Jedna z lodţií je u menšího pokoje a druhá u 
jídelny. K bytu patří také komora, která je v chodbě před vstupními dveřmi do bytu. Sociální 
zařízení je ve zděném bytovém jádře. V kuchyni je poloţena keramická dlaţba a kompletně 
vyměněna kuchyňská linka. V předsíni, jídelně a obývacím pokoji je plovoucí podlaha, 
v ostatních místnostech jsou koberce. V předsíni jsou prostorné vestavěné skříně. V bytě 
došlo k výměně vnitřních dveří, které jsou teď dřevěné se skleněnou výplní. Okna jsou 
plastová, omítky stěrkové. Spoluvlastnický podíl bytu je 7955/268563.      
d) Byt 3+1 v Kralovické ulici 23 v Plzni Bolevci 
Adresa: Kralovická 1437/23, 323 00 Plzeň (foto bytu viz příloha č. 4) 
Číslo jednotky: 1437/16 (půdorys bytu viz příloha č. 15) 
Číslo LV: 10591 
Podlahová plocha: 62,25m² 
 
Popis oceňovaného bytu: 
Oceňovaný byt je v panelovém domě, který má osm podlaţí a je u něj provedeno 
zateplení obvodového pláště. Panelový dům má zvláštní dispoziční řešení uspořádání bytů 
v tom, ţe v jednom úseku domu je vedle sebe pět pokojů s lodţií. V blízkosti domu je škola, 
školka, hypermarket, nákupní střediska, knihovna a zastávky MHD (tramvaj, autobus). Byt je 
o velikosti 3+1 a je v 6. NP. Dispozičně obsahuje kuchyň, 3 pokoje, předsíň, koupelnu, WC. 
K bytu náleţí lodţii a sklepní kóji v suterénu. Okna jsou plastová a vnitřní dveře prosklené. 
V kuchyni je osazen plynový sporák. Sociální zařízení je umístěno ve zděném bytovém jádře 
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s keramickými obklady a dlaţbou.  
V kuchyni, předsíni a obývacím pokoji je poloţena plovoucí podlaha, v ostatních místnostech 
jsou koberce. Vytápění je pomocí ústředních radiátorů. Spoluvlastnický podíl bytu je 
6225/316896. 
e) Byt 3+1 v Sokolovské ulici 100 v Plzni Bolevci 
Adresa: Sokolovská 1105/100, 323 00 Plzeň (foto bytu viz příloha č. 5) 
Číslo jednotky: 1105/12 (půdorys bytu viz příloha č. 16) 
Číslo LV: 14116 
Podlahová plocha: 67,21m² 
 
Popis oceňovaného bytu: 
 Byt je v panelovém domě v Sokolovské ulici v Plzni Bolevci. Dům je vzdálen 
přibliţně 200m od nákupního střediska a zastávek MHD (tramvaj, autobus). Panelový dům je 
čtyřpodlaţní typu „kostka“. V těsné blízkosti domu jsou ještě dva domy stejného typu. U 
jednoho z nich jiţ proběhlo zateplení obvodového pláště budov. U domu, ve kterém je 
oceňovaný byt proběhne zateplení v horizontu jednoho roku. Dům disponuje také garáţemi. 
K oceňovanému bytu garáţ nepřísluší. Byt se nachází v 3.NP a je o velikosti 3+1. Byt 
obsahuje kuchyň, 3 pokoje, předsíň, koupelnu, lodţii a komoru. Koupelna a WC je 
v umakartovém bytovém jádře. Vnitřní omítky jsou stěrkové, dveře prosklené a okna dřevěná 
zdvojená. Vytápění je ústředními radiátory. V kuchyni a předsíni je poloţena keramická 
dlaţba, v ostatních pokojích jsou koberce a PVC. V kuchyni je osazen plynový sporák. 
V bytovém domě není výtah. Spoluvlastnický podíl bytu je 530/10000. 
 
f) Byt 3+1 v Nýřanské ulici 40 v Plzni Bolevci  
 
Adresa: Sokolovská 1295/40, 323 00 Plzeň (foto bytu viz příloha č. 6) 
Číslo jednotky: 1295/10 (vymezení jednotky viz příloha č. 17) 
Číslo LV: 14209 
Podlahová plocha: 63,61m² 
 
Popis oceňovaného bytu: 
 Byt je v panelovém domě v Nýřanské ulici. Panelový dům má osm podlaţí a nachází 
se v klidné části městské sídliště Plzeň Bolevec. Dům je v těsné blízkosti staré bolevecké 
návsi, kde je kromě historických staveb, staré poţární zbrojnice i dostatek zeleně. V okruhu 
cca 400m je škola, školka, zdravotní a nákupní střediska a zastávky MHD. Dům se nachází 
přibliţně v polovině cesty mezi zastávkami dvou tramvajových linek, které jezdí do Bolevce 
resp. Košutky. U linky směřující do Bolevce je ještě autobusová zastávka. V roce 2009 
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proběhlo u bytového domu zateplení obvodového pláště s ţluto oranţovou barvou omítky. 
Oceňovaný byt je v 4.NP. Místnostmi, kterými byt disponuje je kuchyň, 3 pokoje, koupelna, 
WC a předsíň. Součástí bytu je vestavěná skříň v předsíni. K bytu náleţí také lodţie a sklepní 
kóje. Sociální zařízení bytu je ve zděném bytovém jádře. V kuchyni a předsíni je poloţena 
plovoucí podlaha, v ostatních místnostech jsou koberce a PVC. V kuchyni je osazen 
elektrický sporák. Okna jsou plastová, dveře pokojů jsou hladké prosklené. Spoluvlastnický 
podíl bytu je 212/10000.  
 
g) Byt 3+1 v Sokolovské ulici 110 v Plzni Bolevci   
 
Adresa: Sokolovská 1113/110, 323 00 Plzeň (foto bytu viz příloha č. 7) 
Číslo jednotky: 1113/10 (vymezení jednotky viz příloha č. 18) 
Číslo LV: 11686 
Podlahová plocha: 76,19m² 
 
Popis oceňovaného bytu: 
 Byt, který je předmětem ocenění, se nachází v panelovém domě městské části 
Bolevec. Tento bytový dům má dvanáct podlaţí a dva vstupní vchody do domu. Dům je v 
těsné blízkosti školy, nákupního střediska, zastávek MHD (tramvaj, trolejbus). Panelový dům 
má v nejbliţší době projít revitalizací zateplení obvodového pláště. Oceňovaný byt je v 4.NP 
a je o velikosti 3+1. Byt obsahuje kuchyň, 3 pokoje, WC, koupelnu, předsíň a šatnu. K bytu 
přísluší také lodţie a sklepní kóje. Okna jsou plastová, dveře hladké prosklené, vnitřní omítky 
stěrkové. Na podlahách je poloţený koberec a PVC. V kuchyni jsou ozdobné plastové stropní 
podhledy a zhotovená nová kuchyňská linka. Sporák je plynový. Vytápění je ústředními 
radiátory. Koupelna s WC jsou ve zděném jádře. Rozvod studené a teplé vody je z centrálního 
zdroje. V předsíni je vestavěná skříň. V bytovém domě je nákladní výtah. Spoluvlastnický 
podíl bytu je 182/10000. 
 
h) Byt 2+1 v Sokolovské ulici 15 v Plzni Bolevci 
 
Adresa: Sokolovská 765/15, 323 12 Plzeň (foto bytu viz příloha č. 8) 
Číslo jednotky: 765/9 (vymezení jednotky příloha č. 19) 
Číslo LV: 17047 
Podlahová plocha: 59,97m² 
 
Popis oceňovaného bytu: 
 Bytový dům je v městské části Severní Předměstí na sídlišti Bolevec. Dům je 
v blízkosti nákupního střediska, pošty a zastávky MHD (tramvaj, autobus). V okruhu 500m je 
škola a plavecký bazén.  Jedná se o panelový dům, který byl postaven mezi prvními domy 
boleveckého sídliště v roce 1976. V suterénu se nachází společné prostory – prádelna, chodba, 
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sušárna, kočárkovna a sklepní kóje, které jsou od sebe odděleny dřevěnými laťemi. V domě 
došlo k výměně dřevěných oken za plastová a v roce 2009 se provedlo zateplení obvodového 
pláště domu.  Byt se nachází v 3.NP a je o velikosti 2+1. K jednomu z pokojů přísluší lodţie. 
Podlahy pokojů jsou z PVC, v kuchyni a předsíni je poloţena plovoucí podlaha. Sociální 
zařízení je ve zděném bytovém jádře. Vnitřní dveře jsou hladké, prosklené. V bytě je ústřední 
vytápění radiátory, sporák je elektrický. V domě je osobní výtah. Spoluvlastnický podíl bytu 
je 244/10000. 
 
i) Byt 2+1 v Sokolovské ulici 16 v Plzni Bolevci 
 
Adresa: Sokolovská 800/16, 323 12 Plzeň (foto bytu viz příloha č. 9) 
Číslo jednotky: 800/4 (půdorys bytu viz příloha č. 20) 
Číslo LV: 22762 
Podlahová plocha: 61,5m² 
 
Popis oceňovaného bytu: 
 Byt je v panelovém domě v městské části Severní Předměstí na sídlišti Bolevec. 
Bytový dům je v uprostřed panelové zástavby v Sokolovské ulici. V blízkosti domu je 
nákupní středisko, základní škola, areál středních škol a učiliště, pošta, bazén a zastávky 
MHD (tramvaj, autobus). Dům má osm podlaţí a bylo u něj provedeno zateplení obvodového 
pláště. Oceňovaný byt je o velikosti 2+1 a je v 2. NP. Byt obsahuje kuchyň, 2 pokoje, předsíň, 
koupelnu a WC. K bytu náleţí také lodţie a sklepní kóje. Koupelna a WC jsou 
v umakartovém bytovém jádře. Dispoziční řešení koupelny a WC je takové, ţe jsou navzájem 
průchozí. Na WC se vstupuje z předsíně a do koupelny z kuchyně. Z kuchyně jsou dveře do 
jednoho z pokojů, do kterého se dá vstoupit i z předsíně. Do pokoje s lodţií je vstup pouze 
z předsíně. V kuchyni je plynový sporák. Vnitřní dveře jsou prosklené a okna plastová. 
Plastová je i okno s dveřmi u lodţie. V domě je osobní výtah. Spoluvlastnický podíl bytu je 
600/49132. 
 
j) Byt 1+1 v Sokolovské ulici 126 v Plzni Bolevci 
 
Adresa: Sokolovská 1131/126, 323 12 Plzeň (foto bytu viz příloha č. 10) 
Číslo jednotky: 1131/22 (půdorys bytu viz příloha č. 21) 
Číslo LV: 11154 
Podlahová plocha: 36,71m² 
 
Popis oceňovaného bytu: 
 Byt je v panelovém domě o osmi podlaţích. Dům je v zástavbě panelových domů 
v Sokolovské ulici v Bolevci a má 16 vstupních vchodů. Dům je v blízkosti MHD (tramvaj, 
autobus), nákupního střediska a školy. Oceňovaný byt je o velikosti 1+1 a nachází se v 8.NP. 
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V bytě je kuchyně, jeden pokoj, předsíň a koupelna se záchodem. Koupelna je propojena 
s WC. Prostor koupelny odděluje od WC umakartová stěna. Sociální zařízení je 
v umakartovém bytovém jádře. Uţivatel bytu můţe vyuţívat lodţii, která je v mezi patře mezi 
7. a 8.NP. K bytu přísluší také sklep v PP. Vnitřní omítky jsou stěrkové, okna plastová. 
V kuchyni je podlaha z PVC, v pokoji je koberec. Vytápění je ústředními radiátory, rozvod 
studené a teplé vody z centrálního zdroje. V kuchyni je elektrický sporák. V domě je osobní 
výtah. Spoluvlastnický podíl bytu je 60/10000. 
Shrnutí oceňovaných bytů 






Stavebně – technický stav 
a) U Jam 17 4+1 80,68 byt se zanedbanou údrţbou 
b) Rabštejnská 21 4+1 91,51 byt se zanedbanou údrţbou 




byt v dobrém stavu s 
pravidelnou údrţbou 
d) Kralovická 23 3+1 60,77 byt se zanedbanou údrţbou 
e) Sokolovská 
100 
3+1 67,21 byt se zanedbanou údrţbou 




byt v dobrém stavu s 
pravidelnou údrţbou 
h) Sokolovská 15 2+1 58,53 byt se zanedbanou údrţbou 
i) Sokolovská 15 2+1 59,88 byt se zanedbanou údrţbou 
j) Sokolovská 
126 
1+1 35,51 byt se zanedbanou údrţbou 
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5.3.2 Ocenění bytů nákladovým způsobem 
Výpočet ocenění bytů nákladovým způsobem (viz příloha č. 22) 
 






plocha bytu (m²) 
Cena bytu po ocenění 
(Kč) 
a) U Jam 17 4+1 82,12 1 313 701 
b) Rabštejnská 21 4+1 92,53 1 555 485 
c) Turistická 6 
2+1+J+H 
(4+1) 
81,04 1 568 620 
d) Kralovická 23 3+1 61,67 970 494 
e) Sokolovská 
100 
3+1 68,46 1 028 265 
f) Nýřanská 40 3+1 63,80 989 873 
g) Sokolovská 
110 
3+1 76,10 1 113 241 
h) Sokolovská 15 2+1 59,60 858 658 
i) Sokolovská 15 2+1 60,79 911 439 
j) Sokolovská 
126 
1+1 35,63 534 209 
Tab. č. 4 – rekapitulace oceňovaných bytů nákladovým způsobem 
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plocha bytu (m²) 
Cena za m²  (Kč) 
a) U Jam 17 4+1 82,12 15 997 
b) Rabštejnská 21 4+1 92,53 16 811 
c) Turistická 6 
2+1+J+H 
(4+1) 
81,04 19 356 
d) Kralovická 23 3+1 61,67 15 737 
e) Sokolovská 
100 
3+1 68,46 15 020 
f) Nýřanská 40 3+1 63,80 15 515 
g) Sokolovská 
110 
3+1 76,10 14 629 
h) Sokolovská 15 2+1 59,60 14 407 
i) Sokolovská 15 2+1 60,79 14 993 
j) Sokolovská 
126 
1+1 35,63 14 993 





5.3.3 Ocenění bytů porovnávacím zbůsobem dle vyhlášky 
Výpočet ocenění bytů porovnávacím způsobem dle vyhlášky (viz příloha č. 23) 
 






plocha bytu (m²) 
Cena bytu po ocenění 
(Kč) 
a) U Jam 17 4+1 82,12 1 653 426 
b) Rabštejnská 21 4+1 92,53 1 670 827 
c) Turistická 6 
2+1+J+H 
(4+1) 
81,04 2 399 267 
d) Kralovická 23 3+1 61,67 1 304 874 
e) Sokolovská 
100 
3+1 68,46 1 061 760 
f) Nýřanská 40 3+1 63,80 1 413 553 
g) Sokolovská 
110 
3+1 76,10 1 766 160 
h) Sokolovská 15 2+1 59,60 1 173 593 
i) Sokolovská 15 2+1 60,79 1 197 025 
j) Sokolovská 
126 
1+1 35,63 566 408 
Tab. č. 6 – rekapitulace oceňovaných bytů porovnávacím způsobem dle vyhlášky 
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plocha bytu (m²) 
Cena za m²  (Kč) 
a) U Jam 17 4+1 82,12  20 134 
b) Rabštejnská 21 4+1 92,53  18 057 
c) Turistická 6 
2+1+J+H 
(4+1) 
81,04  29 606 
d) Kralovická 23 3+1 61,67  21 159 
e) Sokolovská 
100 
3+1 68,46  15 509 
f) Nýřanská 40 3+1 63,80  22 156 
g) Sokolovská 
110 
3+1 76,10  23 208 
h) Sokolovská 15 2+1 59,60  19 691 
i) Sokolovská 15 2+1 60,79  19 691 
j) Sokolovská 
126 
1+1 35,63  15 897 
Tab. č. 7 – cena za 1m² podlahové plochy bytů oceňovaných porovnávacím způsobem dle vyhlášky 
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5.3.4 Ocenění bytů porovnávacím zbůsobem 
a) Byt 4+1 v ulici U Jam 17 v Plzni Bolevci 





Podlaţí Popis porovnávaného bytu 
Oceň. 
objekt 
82,54 8.p/8 a) U Jam 17 
1 83 4.p/8 
Nabízíme druţstevní byt 4+1 v Ţlutické ulici v Plzni o výměře 83 m2 + sklep, ve třetím patře 
panelového domu. Byt se nachází v klidné části Plzně v blízkosti lesa a rybníků. Moţnost 
pronájmu parkovacího stání v garáţích před domem. Jádro je původní (panelové). V bytě jsou 
nová plastová okna a rozvody. Převod členských práv i zbytek anuity hradí prodávající. 
Nájemné 4.300,- Kč/měsíc + ele. a plyn. 
2 85 1.p/8 
Nabízíme Vám prodej bytu 4+1+L 85 m2 v 1. NP Plzeň, Manětínská ul. Dispozice: Všechny 
pokoje mají samostatné vstupy. Jeden je ukončen větší lodţií s výhledem do vnitrobloku 
sídliště. Jádro umakartové s odděleným WC a koupelnou ve které je vana. Ve druhé předsíni 
naleznete šatnu vhodnou pro uloţení šatů i věcí. Orientace oken sever, jih. Technický stav: 
Dům prošel revitalizací. Plastová okna, výtah. Byt je v původním udrţovaném stavu.    
Zařízení: Kuchyňská linka, sporák. 
3 82 4.p/8 
Předmětem prodeje je prostorný byt 4+1+L+K o rozloze 82m2 v Ţlutické ulici. Byt se nachází 
v třetím patře panelového domu, inkaso včetně fondu oprav zde činí 4300kč. V bytě jsou 
neprůchozí pokoje, nová plastová okna, zděné jádro, nové dveře a omítky, novější kuchyňská 
linka, nové PVC v kuchyni a v předsíni, rozvody vody a odpadu v plastu. Dům je z roku 1986 
čímţ se řadí k nejmladším panelovým domům v této lokalitě, dům čeká postupná revitalizace. 
4 89 2.p/8 
Byt 4+1+L+K o rozloze 89m2 v Rabštejnské ulici. Byt se nachází v prvním patře panelového 
domu, inkaso činí 3900kč ve kterém je zahrnut FO. V bytě jsou neprůchozí pokoje, v bytě 
proběhla výměna rozvodů vody a odpadu v plastu. Vhodné pro rodiny s dětmi, dominantou 
tohoto poloţení je bezprostřední blízkost lesa a Bolevecká soustava rybníků. V blízkosti je 
veškerá občanská vybavenost. Parkování je moţné přímo před domem. Byt je v osobním 
vlastnictví. 
5 95 5.p/8 
Byt 4+1 s lodţií v osobním vlastnictví o celkové podlahové ploše 95m2. Byt se nachází ve 4. 
patře sedmipatrového panelového domu v Plaské ulici, který prošel v roce 2008 celkovou 
revitalizací (plastová okna, zateplení, fasáda). V bytě je zděné jádro s novou koupelnou 
(obklady, dlaţba, rohová vana) a dvěma samostatnými WC, kuchyňská linka včetně 
vestavěných spotřebičů a několik na míru zhotovených vestavěných skříní. Na podlahách jsou 
plovoucí podlahy, korek a dlaţba. V blízkém okolí je kompletní občanská vybavenost. 
Parkování moţno před domem. 
6 78 5.p/8 
Hezký byt 4+1/L, OV, o výměře 78 m2 včetně lodţie. Byt se nachází ve 4. patře panelového 
domu, Plzeň - Bolevec, ul. Majakovského. Dispozice bytu: čtyři pokoje, kuchyně, předsíň, 
koupelna a samostatné WC. V bytě byla provedena částečná rekonstrukce - koupelna, plastová 
okna. K bytu náleţí lodţie přímo přístupná z bytu a orientovaná do zeleně s výhledem. Sklepní 
kóje umístěná v suterénu budovy. Naplánováno celkové zateplení domu. Výhodou je veškerá 
občanská vybavenost v dosahu. 
7 92 6.p/8 
Udrţovaný slunný byt o celkové rozloze 92 m2 se nachází v 5. patře zrekonstruovaného 
panelového domu (zateplení, nová fasáda, plastová okna) v Tachovské ulici. Samotný byt byl v 
nedávné době také částečně zrenovován. Vestavěná moderní kuchyňská linka, která byla 
zhotovena na míru, nové obklady a plovoucí podlaha. Zděné bytové jádro. Byt je velice 
vkusný a zajímavě a prakticky vyřešený. Po domluvě s majitelem lze ponechat některý 
nábytek. 














































1 1 740 000 0,95 1 653 000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,05 1 574 286 
2 1 700 000 0,95 1 615 000 1,00 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 1 583 333 
3 1 740 000 0,95 1 653 000 1,00 0,99 1,00 1,00 1,05 1,00 1,04 1 589 423 
4 1 710 000 0,95 1 624 500 1,00 1,07 1,00 1,00 1,03 1,00 1,10 1 476 818 
5 2 580 000 0,90 2 322 000 1,00 1,14 1,00 1,00 1,05 1,00 1,20 1 935 000 
6 1 650 000 0,96 1 584 000 1,00 0,94 1,00 1,00 1,05 1,00 0,99 1 600 000 
7 2 575 000 0,90 2 317 500 1,00 1,11 1,00 1,00 1,05 1,00 1,17 1 980 769 
Celkem průměr  Kč 1 677 090 
K1 koeficient úpravy na polohu objektu                                                                                                                                  
K2 koeficient úpravy na velikost objektu                                                                                                                                  
K3 koeficient úpravy na balkon nebo lodţii       
K4 koeficient úpravy na celkový stav (lepší - horší)                                                                                                                                  
K5 koeficient úpravy na posouzení  výšky podlaţí (lepší - horší)                                                                                                                                  
K6 koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                                                  
 
IO    index odlišnosti             IO = K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 
 
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvaţují všechny koeficienty 













b) Byt 4+1 v Rabštejnské ulici 21 v Plzni Bolevci 





Podlaţí Popis porovnávaného bytu 
Oceň. 
objekt 
94,27 8.p/8 b) Rabštejnská 21 
1 83 4.p/8 
Nabízíme druţstevní byt 4+1 v Ţlutické ulici v Plzni o výměře 83 m2 + sklep, ve třetím patře 
panelového domu. Byt se nachází v klidné části Plzně v blízkosti lesa a rybníků. Moţnost 
pronájmu parkovacího stání v garáţích před domem. Jádro je původní (zděné). V bytě jsou 
nová plastová okna a rozvody. Převod členských práv i zbytek anuity hradí prodávající. 
Nájemné 4.300,- Kč/měsíc + ele. a plyn. 
2 85 1.p/8 
Nabízíme Vám prodej bytu 4+1+L 85 m2 v 1. NP Plzeň, Manětínská ul. Dispozice: Všechny 
pokoje mají samostatné vstupy. Jeden je ukončen větší lodţií s výhledem do vnitrobloku 
sídliště. Jádro umakartové s odděleným WC a koupelnou ve které je vana. Ve druhé předsíni 
naleznete šatnu vhodnou pro uloţení šatů i věcí. Orientace oken sever, jih. Technický stav: 
Dům prošel revitalizací. Plastová okna, výtah. Byt je v původním udrţovaném stavu.    
Zařízení: Kuchyňská linka, sporák. 
3 82 4.p/8 
Předmětem prodeje je prostorný byt 4+1+L+K o rozloze 82m2 v Ţlutické ulici. Byt se nachází 
v třetím patře panelového domu, inkaso včetně fondu oprav zde činí 4300kč. V bytě jsou 
neprůchozí pokoje, nová plastová okna, zděné jádro, nové dveře a omítky, novější kuchyňská 
linka, nové PVC v kuchyni a v předsíni, rozvody vody a odpadu v plastu. Dům je z roku 1986 
čímţ se řadí k nejmladším panelovým domům v této lokalitě, dům čeká postupná revitalizace. 
4 89 2.p/8 
Byt 4+1+L+K o rozloze 89m2 v Rabštejnské ulici. Byt se nachází v prvním patře panelového 
domu, inkaso činí 3900kč ve kterém je zahrnut FO. V bytě jsou neprůchozí pokoje, v bytě 
proběhla výměna rozvody vody a odpadu v plastu. Vhodné pro rodiny s dětmi, dominantou 
tohoto poloţení je bezprostřední blízkost lesa a Bolevecká soustava rybníků. V blízkosti je 
veškerá občanská vybavenost. Parkování je moţné přímo před domem. Byt je v osobním 
vlastnictví. 
5 95 5.p/8 
Byt 4+1 s lodţií v osobním vlastnictví o celkové podlahové ploše 95m2. Byt se nachází ve 4. 
patře sedmipatrového panelového domu v Plaské ulici, který prošel v roce 2008 celkovou 
revitalizací (plastová okna, zateplení, fasáda). V bytě je zděné jádro s novou koupelnou 
(obklady, dlaţba, rohová vana) a dvěma samostatnými WC, kuchyňská linka včetně 
vestavěných spotřebičů a několik na míru zhotovených vestavěných skříní. Na podlahách jsou 
plovoucí podlahy, korek a dlaţba. V blízkém okolí je kompletní občanská vybavenost. 
Parkování moţno před domem. 
6 78 5.p/8 
Hezký byt 4+1/L, OV, o výměře 78 m2 včetně lodţie. Byt se nachází ve 4. patře panelového 
domu, Plzeň - Bolevec, ul. Majakovského. Dispozice bytu: čtyři pokoje, kuchyně, předsíň, 
koupelna a samostatné WC. V bytě byla provedena částečná rekonstrukce - koupelna, plastová 
okna. K bytu náleţí lodţie přímo přístupná z bytu a orientovaná do zeleně s výhledem. Sklepní 
kóje umístěná v suterénu budovy. Naplánováno celkové zateplení domu. Výhodou je veškerá 
občanská vybavenost v dosahu 
7 92 6.p/8 
Udrţovaný slunný byt o celkové rozloze 92 m2 se nachází v 5. patře zrekonstruovaného 
panelového domu (zateplení, nová fasáda, plastová okna) v Tachovské ulici. Samotný byt byl v 
nedávné době také částečně zrenovován. Vestavěná moderní kuchyňská linka, která byla 
zhotovena na míru, nové obklady a plovoucí podlaha. Zděné bytové jádro. Byt je velice 
vkusný a zajímavě a prakticky vyřešený. Po domluvě s majitelem lze ponechat některý 
nábytek. 















































1 1 740 000 0,95 1 653 000 1,00 0,88 1,00 1,00 1,05 1,00 0,92 1 796 739 
2 1 700 000 0,95 1 615 000 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1 794 444 
3 1 740 000 0,95 1 653 000 1,00 0,87 1,00 1,00 1,05 1,00 0,91 1 816 484 
4 1 710 000 0,95 1 624 500 1,00 0,95 1,00 1,00 1,03 1,00 0,98 1 657 653 
5 2 580 000 0,90 2 322 000 1,00 1,01 1,00 1,02 1,05 1,00 1,08 2 150 000 
6 1 650 000 0,96 1 584 000 1,00 0,83 1,00 1,00 1,05 1,00 0,87 1 820 690 
7 2 575 000 0,90 2 317 500 1,00 0,98 1,00 1,02 1,05 1,00 1,05 2 207 143 
Celkem průměr  Kč 1 891 879 
Tab. č. 11 – ocenění bytu b) porovnávacím způsobem část 2. 
 
c) Byt 2+1+J+H v Turistické ulici 6 v Plzni Bolevci 







Podlaţí Popis porovnávaného bytu 
Oceň. 
objekt 
79,55 3.p/7 c) Turistická 6 
1 83 4.p/8 
Nabízíme druţstevní byt 4+1 v Ţlutické ulici v Plzni o výměře 83 m2 + sklep, ve třetím patře 
panelového domu. Byt se nachází v klidné části Plzně v blízkosti lesa a rybníků. Moţnost 
pronájmu parkovacího stání v garáţích před domem. Jádro je původní (panelové). V bytě jsou 
nová plastová okna a rozvody. Převod členských práv i zbytek anuity hradí prodávající. 
Nájemné 4.300,- Kč/měsíc + Ele. a plyn. 
2 85 1.p/8 
Nabízíme Vám prodej bytu 4+1+L 85 m2 v 1. NP Plzeň, Manětínská ul. Dispozice: Všechny 
pokoje mají samostatné vstupy. Jeden je ukončen větší lodţií s výhledem do vnitrobloku 
sídliště. Jádro umakartové s odděleným WC a koupelnou ve které je vana. Ve druhé předsíni 
naleznete šatnu vhodnou pro uloţení šatů i věcí. Orientace oken sever, jih. Technický stav: 
Dům prošel revitalizací. Plastová okna, výtah. Byt je v původním udrţovaném stavu.    
Zařízení: Kuchyňská linka, sporák. 
3 82 4.p/8 
Předmětem prodeje je prostorný byt 4+1+L+K o rozloze 82m2 v Ţlutické ulici. Byt se nachází 
v třetím patře panelového domu, inkaso včetně fondu oprav zde činí 4300kč. V bytě jsou 
neprůchozí pokoje, nová plastová okna, zděné jádro, nové dveře a omítky, novější kuchyňská 
linka, nové PVC v kuchyni a v předsíni, rozvody vody a odpadu v plastu. Dům je z roku 1986 
čímţ se řadí k nejmladším panelovým domům v této lokalitě, dům čeká postupná revitalizace. 
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4 89 2.p/8 
Byt 4+1+L+K o rozloze 89m2 v Rabštejnské ulici. Byt se nachází v prvním patře panelového 
domu, inkaso činí 3900kč ve kterém je zahrnut FO. V bytě jsou neprůchozí pokoje, v bytě 
proběhla výměna: rozvody vody a odpadu v plastu. Vhodné pro rodiny s dětmi, dominantou 
tohoto poloţení je bezprostřední blízkost lesa a Bolevecká soustava rybníků. V blízkosti je 
veškerá občanská vybavenost. Parkování je moţné přímo před domem. Byt je v osobním 
vlastnictví. 
5 95 5.p/8 
Byt 4+1 s lodţií v osobním vlastnictví o celkové podlahové ploše 95m2. Byt se nachází ve 4. 
patře sedmipatrového panelového domu v Plaské ulici, který prošel v roce 2008 celkovou 
revitalizací (plastová okna, zateplení, fasáda). V bytě je zděné jádro s novou koupelnou 
(obklady, dlaţba, rohová vana) a dvěma samostatnými WC, kuchyňská linka včetně 
vestavěných spotřebičů a několik na míru zhotovených vestavěných skříní. Na podlahách jsou 
plovoucí podlahy, korek a dlaţba. V blízkém okolí je kompletní občanská vybavenost. 
Parkování moţno před domem. 
6 78 5.p/8 
Hezký byt 4+1/L, OV, o výměře 78 m2 včetně lodţie. Byt se nachází ve 4. patře panelového 
domu, Plzeň - Bolevec, ul. Majakovského. Dispozice bytu: čtyři pokoje, kuchyně, předsíň, 
koupelna a samostatné WC. V bytě byla provedena částečná rekonstrukce - koupelna, plastová 
okna. K bytu náleţí lodţie přímo přístupná z bytu a orientovaná do zeleně s výhledem. Sklepní 
kóje umístěná v suterénu budovy. Naplánováno celkové zateplení domu. Výhodou je veškerá 
občanská vybavenost v dosahu 
7 92 6.p/8 
Udrţovaný slunný byt o celkové rozloze 92 m2 se nachází v 5. patře zrekonstruovaného 
panelového domu (zateplení, nová fasáda, plastová okna) v Tachovské ulici. Samotný byt byl v 
nedávné době také částečně zrenovován. Vestavěná moderní kuchyňská linka, která byla 
zhotovena na míru, nové obklady a plovoucí podlaha. Zděné bytové jádro. Byt je velice 
vkusný a zajímavě a prakticky vyřešený. Po domluvě s majitelem lze ponechat některý 
nábytek. 













































1 1 740 000 0,95 1 653 000 1,00 1,04 0,98 1,00 1,00 1,00 1,02 1 620 588 
2 1 700 000 0,95 1 615 000 1,00 1,07 0,98 1,00 0,95 1,00 1,00 1 615 000 
3 1 740 000 0,95 1 653 000 1,00 1,03 0,98 1,00 1,00 1,00 1,01 1 636 634 
4 1 710 000 0,95 1 624 500 1,00 1,12 0,98 1,00 0,97 1,00 1,06 1 532 547 
5 2 580 000 0,90 2 322 000 1,00 1,19 0,98 1,00 1,00 1,00 1,17 1 984 615 
6 1 650 000 0,96 1 584 000 1,00 0,98 0,98 1,00 1,00 1,00 0,96 1 650 000 
7 2 575 000 0,90 2 317 500 1,00 1,16 0,98 1,00 1,00 1,00 1,14 2 032 895 
Celkem průměr  Kč 1 724 611 





d) Byt 3+1 v Kralovické ulici 23 v Plzni Bolevci 





Podlaţí Popis porovnávaného bytu 
Oceň. 
objekt 
62,25 6.p/8 d) Kralovická 23 
1 78 4.p/8 
Byt 3+1+L o výměře 78m2, v Plzni Bolevci, ul. Kralovická. Byt se nachází ve 3.patře (s 
výtahem) panelového domu v klidné části. Sestává ze dvou pokojů, obývacího pokoje, 
kuchyně, koupelny a samostatné WC. Dále k bytu náleţí lodţie přímo přístupná z bytu a 
sklepní kóje umístěná v suterénu budovy. V bytě byla provedena částečná rekonstrukce - nová 
plastová okna, plovoucí podlaha, rozvody vody v plastu, jádro je jiţ zděné. Koupelna a 
kuchyně je v původním stavu. 
2 71 8.p/8 
Byt 3+1 o výměře 71 m2 v osobním vlastnictví, který se nachází v sedmém patře panelového 
domu po kompletní rekonstrukci v Nýřanské ulici v Plzni. Dům je celkově zateplen, má nová 
plastová okna, zrekonstruovaný výtah a nové rozvody inţ. sítí. Vstupem do bytu se dostaneme 
do prostorné chodby, ze které jsou přístupné všechny ostatní místnosti. Obývací pokoj 16 m2 s 
lodţií 5 m2, dva pokoje 13 a 9 m2 a kuchyně 12 m2,součástí bytu je i lodţie. Součástí prodeje 
je kompletní vybavení bytu kromě kuchyňské linky a pracovny. 
3 66 6.p/8 
Byt 3+1+L o rozloze 66m2 v Kaznějovské ulici. Byt se nachází v pátém patře revitalizovaného 
panelového domu. V bytě jsou neprůchozí pokoje, nová plastová okna, byt prošel rekonstrukcí 
koupelny, rozvody vody a odpadu, novější kuchyňská linka. Dům prošel celkovou revitalizací, 
nová fasáda, zateplení. V blízkosti domu je veškerá občanská vybavenost. Parkování je moţné 
přímo před domem, nově dokončeno velké parkoviště. 
4 70 2.p/8 
Částečně zrekonstruovaný byt 3+1+L o rozloze 70m2 v Ţlutické ulici. Byt se nachází v prvním 
patře panelového domu, inkaso včetně fondu oprav zde činí 3800kč. V bytě jsou neprůchozí 
pokoje, nová plastová okna, byt prošel rekonstrukcí: kuchyňské linky,dlaţba v kuchyni a v 
předsíni, plovoucí podlaha v obývacím pokoji, hrubé omítky a malba, rozvody vody a odpadu 
v plastu. Dům je z roku 1986 čímţ se řadí k nejmladším panelovým domům v této lokalitě, 
dům čeká postupná revitalizace domu. V blízkosti domu je veškerá občanská vybavenost. 
Parkování je moţné přímo před domem. 
5 72 4.p/4 
Byt 3+1 s lodţií, v osobním vlastnictví, ve třetím patře panelového domu, bez výtahu 
v Jesenické ulici. Byt má plastová okna, která jsou orientována ve dvou pokojích na východ, v 
kuchyni a jednom pokoji na sever. V kuchyni je maximálně vyuţitý prostor - je zde rohová 
kuchyňská linka, sporák, jídelní stůl. Na podlaze jsou PVC, koberce a v kuchyni částečně 
dlaţba. Koupelna a WC jsou odděleně, koupelna je vybavena vanou a umyvadlem. Jádro je v 
původním, ale zachovalém stavu. Po celé délce předsíně jsou praktické vestavěné skříně. K 
bytu náleţí sklepní koje, dům je po celkové rekonstrukci. 
6 80 3.p/8 
Prodej bytu 3+1 s lodţií ve 2. patře nově zrekonstruovaného zatepleného panelového domu 
v Sokolovské ulici. Byt je s plastovými okny a předělaným bytovým jádrem o výměře 80m², 
včetně lodţie. Byt je udrţovaný s velkou předsíní. Parkování před domem. Veškerá občanská 
vybavenost v těsné blízkosti je škola a školka taktéţ, včetně dopravní obsluţnosti. K 
nastěhování po dohodě. 
7 76 3.p/8 
Částečně zrekonstruovaný byt 3+1 + sklep + společná lodţie v mezipatře v Sokolovské ulici, 
Plzeň - Bolevec. Dům je po rekonstrukci (zateplení, nová fasáda,nový výtah). Byt se nachází 
ve druhém patře panelového domu a jsou zde nová plastová okna a plovoucí podlahy, nové 
radiátory a rozvody vody v plastu. Parkování je moţné přímo před domem, další velké 
parkoviště cca do 2minut.V lokalitě je plná občanská vybavenost a dobré spojení MHD. V 
bezprostředním okolí jsou školy školky, supermarkety a sportovní hřiště, bazén apod. 















































1 1 490 000 0,95 1 415 500 1,00 1,25 1,00 1,00 1,00 1,00 1,25 1 132 400 
2 1 500 000 0,95 1 425 000 1,00 1,14 1,00 1,00 0,95 1,00 1,08 1 319 444 
3 1 510 000 0,95 1 434 500 1,00 1,06 1,00 1,00 1,00 1,00 1,06 1 353 302 
4 1 648 000 0,93 1 532 640 1,00 1,12 1,00 1,00 1,00 1,00 1,12 1 368 429 
5 1 490 001 0,95 1 415 501 1,00 1,16 1,00 1,00 1,00 1,00 1,16 1 220 259 
6 1 745 000 0,92 1 605 400 1,00 1,29 1,00 1,00 1,00 1,00 1,29 1 244 496 
7 1 690 000 0,93 1 571 700 1,00 1,22 0,90 1,00 1,00 1,00 1,10 1 428 818 
Celkem průměr  Kč 1 295 307 
Tab. č. 15 – ocenění bytu d) porovnávacím způsobem část 2. 
 
      
      
e) Byt 3+1 v Sokolovské ulici 100 v Plzni Bolevci 





Podlaţí Popis porovnávaného bytu 
Oceň. 
objekt 
67,21 3.p/4 e) Sokolovská 100 
1 78 4.p/8 
Byt 3+1+L o výměře 78m2, v Plzni Bolevci, ul. Kralovická. Byt se nachází ve 3.patře (s 
výtahem) panelového domu v klidné části. Sestává ze dvou pokojů, obývacího pokoje, 
kuchyně, koupelny a samostatné WC. Dále k bytu náleţí lodţie přímo přístupná z bytu a 
sklepní kóje umístěná v suterénu budovy. V bytě byla provedena částečná rekonstrukce - nová 
plastová okna, plovoucí podlaha, rozvody vody v plastu, jádro je jiţ zděné. Koupelna a 
kuchyně je v původním stavu. 
2 71 8.p/8 
Byt 3+1 o výměře 71 m2 v osobním vlastnictví, který se nachází v sedmém patře panelového 
domu po kompletní rekonstrukci v Nýřanské ulici v Plzni. Dům je celkově zateplen, má nová 
plastová okna, zrekonstruovaný výtah a nové rozvody inţ. sítí. Vstupem do bytu se dostaneme 
do prostorné chodby, ze které jsou přístupné všechny ostatní místnosti. Obývací pokoj 16 m2 s 
lodţií 5 m2, dva pokoje 13 a 9 m2 a kuchyně 12 m2. Součástí prodeje je kompletní vybavení 
bytu kromě kuchyňské linky a pracovny.. 
3 66 6.p/8 
Byt 3+1+L o rozloze 66m2 v Kaznějovské ulici. Byt se nachází v pátém patře revitalizovaného 
panelového domuV bytě jsou neprůchozí pokoje, nová plastová okna, byt prošel rekonstrukcí 
koupelny, rozvody vody a odpadu, novější kuchyňská linka. Dům prošel celkovou revitalizací, 
nová fasáda, zateplení. V blízkosti domu je veškerá občanská vybavenost. Parkování je moţné 
přímo před domem,nově dokončeno velké parkoviště. 
90 
4 70 2.p/8 
Částečně zrekonstruovaný byt 3+1+L o rozloze 70m2 v Ţlutické ulici. Byt se nachází v prvním 
patře panelového domu, inkaso včetně fondu oprav zde činí 3800kč. V bytě jsou neprůchozí 
pokoje, nová plastová okna, byt prošel rekonstrukcí: kuchyňské linky,dlaţba v kuchyni a v 
předsíni, plovoucí podlaha v obývacím pokoji, hrubé omítky a malba, rozvody vody a odpadu 
v plastu. Dům je z roku 1986 čímţ se řadí k nejmladším panelovým domům v této lokalitě, 
dům čeká postupná revitalizace domu. V blízkosti domu je veškerá občanská vybavenost. 
Parkování je moţné přímo před domem. 
5 72 4.p/4 
Byt 3+1 s lodţií, v osobním vlastnictví, ve třetím patře panelového domu, bez výtahu 
v Jesenické ulici. Byt má plastová okna, která jsou orientována ve dvou pokojích na východ, v 
kuchyni a jednom pokoji na sever. V kuchyni je maximálně vyuţitý prostor - je zde rohová 
kuchyňská linka, sporák, jídelní stůl. Na podlaze jsou PVC, koberce a v kuchyni částečně 
dlaţba. Koupelna a WC jsou odděleně, koupelna je vybavena vanou a umyvadlem. Jádro je v 
původním, ale zachovalém stavu. Po celé délce předsíně jsou praktické vestavěné skříně. K 
bytu náleţí sklepní koje, dům je po celkové rekonstrukci. 
6 80 3.p/8 
Prodej bytu 3+1 s lodţií ve 2. patře nově zrekonstruovaného zatepleného panelového domu 
v Sokolovské ulici. Byt je s plastovými okny a předělaným bytovým jádrem o výměře 80m², 
včetně lodţie. Byt je udrţovaný s velkou předsíní. Parkování před domem. Veškerá občanská 
vybavenost v těsné blízkosti je škola a školka taktéţ, včetně dopravní obsluţnosti. K 
nastěhování po dohodě. 
7 76 3.p/8 
Částečně zrekonstruovaný byt 3+1 + sklep + společná lodţie v mezipatře v Sokolovské ulici, 
Plzeň - Bolevec. Dům je po rekonstrukci (zateplení,nová fasáda,nový výtah).Byt se nachází ve 
druhém patře panelového domu a jsou zde nová plastová okna a plovoucí podlahy, nové 
radiátory a rozvody vody v plastu. Parkování je moţné přímo před domem, další velké 
parkoviště cca do 2minut.V lokalitě je plná občanská vybavenost a dobré spojení MHD. V 
bezprostředním okolí jsou školy školky, supermarkety a sportovní hřiště, bazén apod. 













































odvozená  Kč 
1 1 490 000 0,95 1 415 500 1,00 1,16 1,00 1,00 1,00 1,00 1,16 1 220 259 
2 1 500 000 0,95 1 425 000 1,00 1,06 1,00 1,00 0,97 1,00 1,03 1 383 495 
3 1 510 000 0,95 1 434 500 1,00 0,98 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 1 463 776 
4 1 648 000 0,93 1 532 640 1,00 1,04 1,00 1,00 0,97 1,00 1,01 1 517 465 
5 1 490 001 0,95 1 415 501 1,00 1,07 1,00 1,00 1,00 1,00 1,07 1 322 898 
6 1 745 000 0,92 1 605 400 1,00 1,19 1,00 1,00 1,00 1,00 1,19 1 349 076 
7 1 690 000 0,93 1 571 700 1,00 1,13 0,90 1,00 1,00 1,00 1,02 1 540 882 
Celkem průměr  Kč 1 399 693 




f) Byt 3+1 v  Nýřanské ulici 40 v Plzni Bolevci 





Podlaţí Popis porovnávaného bytu 
Oceň. 
objekt 
63,61 4.p/8 f) Nýřanská 40 
1 78 4.p/8 
Byt 3+1+L o výměře 78m2, v Plzni Bolevci, ul. Kralovická. Byt se nachází ve 3.patře (s 
výtahem) panelového domu v klidné části. Sestává ze dvou pokojů, obývacího pokoje, 
kuchyně, koupelny a samostatné WC. Dále k bytu náleţí lodţie přímo přístupná z bytu a 
sklepní kóje umístěná v suterénu budovy. V bytě byla provedena částečná rekonstrukce - nová 
plastová okna, plovoucí podlaha, rozvody vody v plastu, jádro je jiţ zděné. Koupelna a 
kuchyně je v původním stavu. 
2 71 8.p/8 
Byt 3+1 o výměře 71 m2 v osobním vlastnictví, který se nachází v sedmém patře panelového 
domu po kompletní rekonstrukci v Nýřanské ulici v Plzni. Dům je celkově zateplen, má nová 
plastová okna, zrekonstruovaný výtah a nové rozvody inţ. sítí. Vstupem do bytu se dostaneme 
do prostorné chodby, ze které jsou přístupné všechny ostatní místnosti. Obývací pokoj 16 m2 s 
lodţií 5 m2, dva pokoje 13 a 9 m2 a kuchyně 12 m2. Součástí prodeje je kompletní vybavení 
bytu kromě kuchyňské linky a pracovny.. 
3 66 6.p/8 
Byt 3+1+L o rozloze 66m2 v Kaznějovské ulici. Byt se nachází v pátém patře revitalizovaného 
panelového domuV bytě jsou neprůchozí pokoje, nová plastová okna, byt prošel rekonstrukcí 
koupelny, rozvody vody a odpadu, novější kuchyňská linka. Dům prošel celkovou revitalizací, 
nová fasáda, zateplení. V blízkosti domu je veškerá občanská vybavenost. Parkování je moţné 
přímo před domem,nově dokončeno velké parkoviště. 
4 70 2.p/8 
Částečně zrekonstruovaný byt 3+1+L o rozloze 70m2 v Ţlutické ulici. Byt se nachází v prvním 
patře panelového domu, inkaso včetně fondu oprav zde činí 3800kč. V bytě jsou neprůchozí 
pokoje, nová plastová okna, byt prošel rekonstrukcí: kuchyňské linky,dlaţba v kuchyni a v 
předsíni, plovoucí podlaha v obývacím pokoji, hrubé omítky a malba, rozvody vody a odpadu 
v plastu. Dům je z roku 1986 čímţ se řadí k nejmladším panelovým domům v této lokalitě, 
dům čeká postupná revitalizace domu. V blízkosti domu je veškerá občanská vybavenost. 
Parkování je moţné přímo před domem. 
5 72 4.p/4 
Byt 3+1 s lodţií, v osobním vlastnictví, ve třetím patře panelového domu, bez výtahu 
v Jesenické ulici. Byt má plastová okna, která jsou orientována ve dvou pokojích na východ, v 
kuchyni a jednom pokoji na sever. V kuchyni je maximálně vyuţitý prostor - je zde rohová 
kuchyňská linka, sporák, jídelní stůl. Na podlaze jsou PVC, koberce a v kuchyni částečně 
dlaţba. Koupelna a WC jsou odděleně, koupelna je vybavena vanou a umyvadlem. Jádro je v 
původním, ale zachovalém stavu. Po celé délce předsíně jsou praktické vestavěné skříně. K 
bytu náleţí sklepní koje, dům je po celkové rekonstrukci. 
6 80 3.p/8 
Prodej bytu 3+1 s lodţií ve 2. patře nově zrekonstruovaného zatepleného panelového domu 
v Sokolovské ulici. Byt je s plastovými okny a předělaným bytovým jádrem o výměře 80m², 
včetně lodţie. Byt je udrţovaný s velkou předsíní. Parkování před domem. Veškerá občanská 
vybavenost v těsné blízkosti je škola a školka taktéţ, včetně dopravní obsluţnosti. K 
nastěhování po dohodě. 
7 76 3.p/8 
Částečně zrekonstruovaný byt 3+1 + sklep + společná lodţie v mezipatře v Sokolovské ulici, 
Plzeň - Bolevec. Dům je po rekonstrukci (zateplení,nová fasáda,nový výtah).Byt se nachází ve 
druhém patře panelového domu a jsou zde nová plastová okna a plovoucí podlahy, nové 
radiátory a rozvody vody v plastu. Parkování je moţné přímo před domem, další velké 
parkoviště cca do 2minut.V lokalitě je plná občanská vybavenost a dobré spojení MHD. V 
bezprostředním okolí jsou školy školky, supermarkety a sportovní hřiště, bazén apod. 
















































1 1 490 000 0,95 1 415 500 1,00 1,23 1,00 1,00 1,00 1,00 1,23 1 150 813 
2 1 500 000 0,95 1 425 000 1,00 1,12 1,00 1,00 0,97 1,00 1,09 1 307 339 
3 1 510 000 0,95 1 434 500 1,00 1,04 1,00 1,00 1,00 1,00 1,04 1 379 327 
4 1 648 000 0,93 1 532 640 1,00 1,10 1,00 1,00 0,97 1,00 1,07 1 432 374 
5 1 490 001 0,95 1 415 501 1,00 1,13 1,00 1,00 1,00 1,00 1,13 1 252 656 
6 1 745 000 0,92 1 605 400 1,00 1,26 1,00 1,00 1,00 1,00 1,26 1 274 127 
7 1 690 000 0,93 1 571 700 1,00 1,19 0,90 1,00 1,00 1,00 1,07 1 468 879 
Celkem průměr  Kč 1 323 645 
Tab. č. 19 – ocenění bytu f) porovnávacím způsobem část 2. 
 
g) Byt 3+1 v Sokolovské ulici 110 v Plzni Bolevci 





Podlaţí Popis porovnávaného bytu 
Oceň. 
objekt 
76,19 3.p/4 g) Sokolovská 110 
1 78 4.p/8 
Byt 3+1+L o výměře 78m2, v Plzni Bolevci, ul. Kralovická. Byt se nachází ve 3.patře (s 
výtahem) panelového domu v klidné části. Sestává ze dvou pokojů, obývacího pokoje, 
kuchyně, koupelny a samostatné WC. Dále k bytu náleţí lodţie přímo přístupná z bytu a 
sklepní kóje umístěná v suterénu budovy. V bytě byla provedena částečná rekonstrukce - nová 
plastová okna, plovoucí podlaha, rozvody vody v plastu, jádro je jiţ zděné. Koupelna a 
kuchyně je v původním stavu. 
2 71 8.p/8 
Byt 3+1 o výměře 71 m2 v osobním vlastnictví, který se nachází v sedmém patře panelového 
domu po kompletní rekonstrukci v Nýřanské ulici v Plzni. Dům je celkově zateplen, má nová 
plastová okna, zrekonstruovaný výtah a nové rozvody inţ. sítí. Vstupem do bytu se dostaneme 
do prostorné chodby, ze které jsou přístupné všechny ostatní místnosti. Obývací pokoj 16 m2 s 
lodţií 5 m2, dva pokoje 13 a 9 m2 a kuchyně 12 m2. Součástí prodeje je kompletní vybavení 
bytu kromě kuchyňské linky a pracovny.. 
3 66 6.p/8 
Byt 3+1+L o rozloze 66m2 v Kaznějovské ulici. Byt se nachází v pátém patře revitalizovaného 
panelového domuV bytě jsou neprůchozí pokoje, nová plastová okna, byt prošel rekonstrukcí 
koupelny, rozvody vody a odpadu, novější kuchyňská linka. Dům prošel celkovou revitalizací, 
nová fasáda, zateplení. V blízkosti domu je veškerá občanská vybavenost. Parkování je moţné 
přímo před domem,nově dokončeno velké parkoviště. 
 
93 
4 70 2.p/8 
Částečně zrekonstruovaný byt 3+1+L o rozloze 70m2 v Ţlutické ulici. Byt se nachází v prvním 
patře panelového domu, inkaso včetně fondu oprav zde činí 3800kč. V bytě jsou neprůchozí 
pokoje, nová plastová okna, byt prošel rekonstrukcí: kuchyňské linky,dlaţba v kuchyni a v 
předsíni, plovoucí podlaha v obývacím pokoji, hrubé omítky a malba, rozvody vody a odpadu 
v plastu. Dům je z roku 1986 čímţ se řadí k nejmladším panelovým domům v této lokalitě, 
dům čeká postupná revitalizace domu. V blízkosti domu je veškerá občanská vybavenost. 
Parkování je moţné přímo před domem. 
5 72 4.p/4 
Byt 3+1 s lodţií, v osobním vlastnictví, ve třetím patře panelového domu, bez výtahu 
v Jesenické ulici. Byt má plastová okna, která jsou orientována ve dvou pokojích na východ, v 
kuchyni a jednom pokoji na sever. V kuchyni je maximálně vyuţitý prostor - je zde rohová 
kuchyňská linka, sporák, jídelní stůl. Na podlaze jsou PVC, koberce a v kuchyni částečně 
dlaţba. Koupelna a WC jsou odděleně, koupelna je vybavena vanou a umyvadlem. Jádro je v 
původním, ale zachovalém stavu. Po celé délce předsíně jsou praktické vestavěné skříně. K 
bytu náleţí sklepní koje, dům je po celkové rekonstrukci. 
6 80 3.p/8 
Prodej bytu 3+1 s lodţií ve 2. patře nově zrekonstruovaného zatepleného panelového domu 
v Sokolovské ulici. Byt je s plastovými okny a předělaným bytovým jádrem o výměře 80m², 
včetně lodţie. Byt je udrţovaný s velkou předsíní. Parkování před domem. Veškerá občanská 
vybavenost v těsné blízkosti je škola a školka taktéţ, včetně dopravní obsluţnosti. K 
nastěhování po dohodě. 
7 76 3.p/8 
Částečně zrekonstruovaný byt 3+1 + sklep + společná lodţie v mezipatře v Sokolovské ulici, 
Plzeň - Bolevec. Dům je po rekonstrukci (zateplení,nová fasáda,nový výtah).Byt se nachází ve 
druhém patře panelového domu a jsou zde nová plastová okna a plovoucí podlahy, nové 
radiátory a rozvody vody v plastu. Parkování je moţné přímo před domem, další velké 
parkoviště cca do 2minut.V lokalitě je plná občanská vybavenost a dobré spojení MHD. V 
bezprostředním okolí jsou školy školky, supermarkety a sportovní hřiště, bazén apod. 














































1 1 490 000 0,95 1 415 500 1,00 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 1 387 745 
2 1 500 000 0,95 1 425 000 1,00 0,93 1,00 1,00 0,97 1,00 0,90 1 583 333 
3 1 510 000 0,95 1 434 500 1,00 0,87 1,00 1,00 1,00 1,00 0,87 1 648 851 
4 1 648 000 0,93 1 532 640 1,00 0,92 1,00 1,00 0,97 1,00 0,89 1 722 067 
5 1 490 001 0,95 1 415 501 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 1 490 001 
6 1 745 000 0,92 1 605 400 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1 528 952 
7 1 690 000 0,93 1 571 700 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 0,90 1 746 333 
Celkem průměr  Kč 1 586 755 





h) Byt 2+1 v Sokolovské ulici 15 v Plzni Bolevci 






Podlaţí Popis porovnávaného bytu 
Oceň. 
objekt 
59,97 3.p/8 a) Sokolovská 15 
1 62 8.p/8 
K prodeji byt 2+1, 62m²  v osobním vlastnictví v Sokolovské ulici. Byt se nachází v posledním 
7. patře zrekonstruovaného domu (zateplení, vchody, výtah). Z chodby bytu je přístup na 
zrekonstru ované WC, do kuchyně a ke dvěma protilehlým pokojům. Koupelna je v původním 
stavu, je zde sníţený strop a je přístupná z kuchyně. K vybavení bytu náleţí plynový sporák a 
kuchyňská linka. V domě je kočárkárna, sušárna, vlastní sklepní kóje. Na střeše domu je satelit 
pro příjem televizní vysílání. V bytě zaveden internet za 300,- Kč měsíčně. Občanská 
vybavenost v dosahu, nedaleko zastávky linky č. 30 
2 58 2.p/8 
Velice pěkně zrekonstruovaný byt 2+1, který se nachází v 1. patře zrekonstruovaného 
panelového domu v Sokolovské ulici. Podlahová plocha bytu je 58m² V kuchyni je kuchyňská 
linka se spotřebiči, samozřejmostí jsou plastová okna v celém bytě. Jádro je zděné, koupelna i 
toaleta jsou také po rekonstrukci. V celém bytě jsou nové podlahy. Přímo k bytu patří lodţie v 
mezipatře, není společná s dalšími bytovými jednotkami. V domě je nový výtah podle norem 
EU. K bytové jednotce náleţí i sklepní kóje. Voda i topení jsou zajištěny centrálně.  
3 58 3.p/8 
Pěkný byt  2+1 v Plzni v Sokolovské ulici. Byt se nachází ve 2.patře. panelového domu, 
výměra činí 58 m², byt je po částečné rekonstrukci : plastová okna, nová dlaţba v předsíni a 
kuchyni, je vybaven dřevěnou kuchyňskou linkou se sporákem, koupelna s WC je původní ( 
zděné jádro). Pokoje mají samostatný vchod z předsíně a jsou velmi prostorné ( 18 m2).Dům 
je po kompletní rekonstrukci : nový výtah, zateplení domu, nová fasáda. K bytu náleţí sklep v 
suterénu.. 
4 51 2.p/8 
Zrekonstruovaná bytová jednotka 2+1 s lodţií v Plzni v Krašovské ulici v OV o celkové 
výměře 51 m². Byt prošel celkovou rekonstrukcí, nová koupelna, WC, kuchyň, plovoucí 
podlahy, vestavěné skříně. Dům je po revitalizaci v bytě byla vyměněna okna za plastová + 
ţaluzie, nízké provozní náklady. Veškerá občanská vybavenost v dosahu , konečná bus. 
zastávka 30, 33, 39, 5min od zastávky Globus, les, klidná část Plzně. 
5 69 1.p/8 
Zekonstruovaný byt 2+1+L o rozloze 69m²  v Komenského ulici. Byt se nachází ve zvýšeném 
přízemí panelového domu. Měsíční inkaso činí 3100kč. V bytě jsou neprůchozí pokoje, na 
chodbě je poloţeno PVC. V bytě proběhla rekonstrukce koupelny, nová plastová okna, 
rozvody vody a odpadu v plastu. V blízkosti je veškerá občanská vybavenost, škola, školka, 
lékaři, pošta, obchody, MHD. Parkování je moţné přímo před domem. Byt je v osobním 
vlastnictví. 
6 72 6.p/8 
Byt v Plzni - Bolevci o velikosti 64m² v Sokolovské ulici, dispozičně řešený jako 2+1 a je v 
původním stavu. Jednotka se nachází v 6.NP z 8. Budova je situována cca 2,5 km od centra 
města, 200 m obchodní sítě, 100 m zastávka tramvaje, 300 m zdravotní středisko, 400 m ZŠ a 
MŠ, 400 m bazén, cca 1,2 km se nachází bolevecké rybníky a les. Parkování je moţné na 
vyhrazeném parkovišti před domem. Dům je po celkové rekonstrukci (zateplení, nová fasáda, 
plastová okna, nový výtah, rozvody). 
7 62 3.p/8 
Hezký byt 2+1 s lodţií ve 2.patře panelového bytového domu v ulici Elišky Krásnohorské. Byt 
je po celkové rekonstrukci. V bytě je osazena nová kuchyňská linka, nové dveře, plovoucí 
podlahy, nové obklady a dlaţby, plastová okna. Dům je zateplen s novou fasádou. Celková 
podlahová plocha bytu 62m². K bytové jednotce náleţí sklepní kóje o velikosti 1,4m² a balkon 
4,9m². Veškerá občanská vybavenost v okolí. 













































odvozená  Kč 
1 1 550 000 0,95 1 472 500 1,00 1,03 0,90 1,00 0,95 1,00 0,88 1 673 295 
2 1 580 000 0,95 1 501 000 1,00 0,97 1,00 1,00 0,97 1,00 0,94 1 596 809 
3 1 370 000 0,97 1 328 900 1,00 0,97 0,90 1,00 1,00 1,00 0,87 1 527 471 
4 1 550 000 0,95 1 472 500 1,00 0,85 1,00 1,00 0,97 1,00 0,82 1 795 732 
5 1 620 000 0,95 1 539 000 1,00 1,15 1,00 1,00 0,95 1,00 1,09 1 411 927 
6 1 350 000 0,97 1 309 500 1,00 1,20 0,90 1,00 1,00 1,00 1,08 1 212 500 
7 1 650 000 0,95 1 567 500 1,00 1,03 1,00 1,00 1,00 1,00 1,03 1 521 845 
Celkem průměr  Kč 1 534 226 




i) Byt 2+1 v Sokolovské ulici 16 v Plzni Bolevci  




Podlaţí Popis porovnávaného bytu 
Oceň. 
objekt 
61,50 2.p/8 i) Sokolovská 16 
1 62 8.p/8 
K prodeji byt 2+1, 62m²  v osobním vlastnictví v Sokolovské ulici. Byt se nachází v posledním 
7. patře zrekonstruovaného domu (zateplení, vchody, výtah). Z chodby bytu je přístup na 
zrekonstru ované WC, do kuchyně a ke dvěma protilehlým pokojům. Koupelna je v původním 
stavu, je zde sníţený strop a je přístupná z kuchyně. K vybavení bytu náleţí plynový sporák a 
kuchyňská linka. V domě je kočárkárna, sušárna, vlastní sklepní kóje. Na střeše domu je satelit 
pro příjem televizní vysílání. V bytě zaveden internet za 300,- Kč měsíčně. Občanská 
vybavenost v dosahu, nedaleko zastávky linky č. 30 
2 58 2.p/8 
Velice pěkně zrekonstruovaný byt 2+1, který se nachází v 1. patře zrekonstruovaného 
panelového domu v Sokolovské ulici. Podlahová plocha bytu je 58m² V kuchyni je kuchyňská 
linka se spotřebiči, samozřejmostí jsou plastová okna v celém bytě. Jádro je zděné, koupelna i 
toaleta jsou také po rekonstrukci. V celém bytě jsou nové podlahy. Přímo k bytu patří lodţie v 
mezipatře, není společná s dalšími bytovými jednotkami. V domě je nový výtah podle norem 
EU. K bytové jednotce náleţí i sklepní kóje. Voda i topení jsou zajištěny centrálně.  
3 58 3.p/8 
Pěkný byt  2+1 v Plzni v Sokolovské ulici. Byt se nachází ve 2.patře. panelového domu, 
výměra činí 58 m², byt je po částečné rekonstrukci : plastová okna, nová dlaţba v předsíni a 
kuchyni, je vybaven dřevěnou kuchyňskou linkou se sporákem, koupelna s WC je původní ( 
zděné jádro). Pokoje mají samostatný vchod z předsíně a jsou velmi prostorné ( 18 m2).Dům 
je po kompletní rekonstrukci : nový výtah, zateplení domu, nová fasáda. K bytu náleţí sklep v 
suterénu.. 
96 
4 51 2.p/8 
Zrekonstruovaná bytová jednotka 2+1 s lodţií v Plzni v Krašovské ulici v OV o celkové 
výměře 51 m². Byt prošel celkovou rekonstrukcí, nová koupelna, WC, kuchyň, plovoucí 
podlahy, vestavěné skříně. Dům je po revitalizaci v bytě byla vyměněna okna za plastová + 
ţaluzie, nízké provozní náklady. Veškerá občanská vybavenost v dosahu , konečná bus. 
zastávka 30, 33, 39, 5min od zastávky Globus, les, klidná část Plzně. 
5 69 1.p/8 
Zekonstruovaný byt 2+1+L o rozloze 69m²  v Komenského ulici. Byt se nachází ve zvýšeném 
přízemí panelového domu. Měsíční inkaso činí 3100kč. V bytě jsou neprůchozí pokoje, na 
chodbě je poloţeno PVC. V bytě proběhla rekonstrukce koupelny, nová plastová okna, 
rozvody vody a odpadu v plastu. V blízkosti je veškerá občanská vybavenost, škola, školka, 
lékaři, pošta, obchody, MHD. Parkování je moţné přímo před domem. Byt je v osobním 
vlastnictví. 
6 72 6.p/8 
Byt v Plzni - Bolevci o velikosti 64m² v Sokolovské ulici, dispozičně řešený jako 2+1 a je v 
původním stavu. Jednotka se nachází v 6.NP z 8. Budova je situována cca 2,5 km od centra 
města, 200 m obchodní sítě, 100 m zastávka tramvaje, 300 m zdravotní středisko, 400 m ZŠ a 
MŠ, 400 m bazén, cca 1,2 km se nachází bolevecké rybníky a les. Parkování je moţné na 
vyhrazeném parkovišti před domem. Dům je po celkové rekonstrukci (zateplení, nová fasáda, 
plastová okna, nový výtah, rozvody). 
7 62 3.p/8 
Hezký byt 2+1 s balkonem ve 2.patře panelového bytového domu v ulici Elišky Krásnohorské. 
Byt je po celkové rekonstrukci. V bytě je osazena nová kuchyňská linka, nové dveře, plovoucí 
podlahy, nové obklady a dlaţby, plastová okna. Dům je zateplen s novou fasádou. Celková 
podlahová plocha bytu 62m². K bytové jednotce náleţí sklepní kóje o velikosti 1,4m² a balkon 
4,9m². Veškerá občanská vybavenost v okolí. 














































1 1 550 000 0,95 1 472 500 1,00 1,01 0,90 1,00 1,02 1,00 0,93 1 583 333 
2 1 580 000 0,95 1 501 000 1,00 0,94 1,00 1,00 1,00 1,00 0,94 1 596 809 
3 1 370 000 0,97 1 328 900 1,00 0,94 0,90 1,00 0,97 1,00 0,82 1 620 610 
4 1 550 000 0,95 1 472 500 1,00 0,83 1,00 1,00 1,00 1,00 0,83 1 774 096 
5 1 620 000 0,95 1 539 000 1,00 1,12 1,00 1,00 1,02 1,00 1,14 1 350 000 
6 1 350 000 0,97 1 309 500 1,00 1,17 0,90 1,00 0,97 1,00 1,02 1 283 824 
7 1 650 000 0,95 1 567 500 1,00 1,01 1,00 1,00 0,97 1,00 0,98 1 599 490 
Celkem průměr  Kč 1 544 023 






   
j) Byt 1+1 v Sokolovské ulici 126 v Plzni Bolevci 





Podlaţí Popis porovnávaného bytu 
Oceň. 
objekt 
36,71 8.p/8 a) Sokolovská 126 
1 39 7.p/8 
Byt 1+1 v Plzni Gerské ul.. Bytová jednotka o velikosti 39 m2 se nachází v 7. podlaţí 8 
podlaţního panelového domu, který prošel v roce 2009 kompletní revitalizací (plastová okna, 
nová fasáda, nová střecha ). Byt je po částečné rekonstrukci - nové plovoucí podlahy v celém 
bytě, nová kuchyňská linka. V mezipatře je ještě moţné vyuţívat lodţii. V blízkosti je veškerá 
občanská vybavenost vč. školy, obchodu, MHD. V blízkosti panelového domu jsou lesy, které 
nabízejí nejen sportovní vyţití, např. na kole, ale i příjemné procházky. 
2 39 7.p/8 
Prodáváme exkluzivně byt 1+1 (39m2) s lodţií v mezipatře, sklep 2 m2 u lesa v 7.patře/8 
panelového domu s výtahem v Rabštejnské ulici v Plzni na Košutce. Byt je v původním stavu. 
Okna jsou dřevěná původní, jádro je původní, umakartové, udrţované, jsou vyměněny 
vodovodní baterie. Nové radiátory ústředního topení. Okna pokoje a kuchyně směřují k JV. 
Byt je světlý ihned k nastěhování. 
3 31 5.p/8 
Částečně zrekonstruovaný byt 1+1 ve Ţlutické ulici v Plzni. Byt se nachází ve čtvrtém patře 
panelového domu s výtahem, moţnost vyuţití lodţie v mezipatře. Dům prošel v roce 2009 
kompletní revitalizací: fasáda, zateplení, plastová okna, střecha, vchodové dveře, výtah. 
Rozloha bytu činní 31m2 plus sklepní kóje, byt je po částečné rekonstrukci:, podlaha,stropy, 
plastové rozvody na vodu a odpady. V okolí domu je veškerá občanská vybavenost: škola, 
školka, pošta, obchody, lékaři, před domem je veliké parkoviště. 
4 40 7.p/8 
Byt 1+1 se nachází v 7.patře panel.domu v Plzni-Košutce, Manětínská ul. Výměra bytu je 40 
m², sam.WC, koupelna s větším sprch.koutem. Byt byl část.zrekonstruován - rohová 
kuch.linka, sporák se sklokeramickou deskou, podlahové krytiny -v kuchyni, předsíni a 
koupelně PVC, v pokoji koberec. Jádro je umakartové, udrţované, v mezipatře je k dispozici 
společná lodţie, ÚT i ohřev vody - dálkový. K bytu patří sklep. Dům byl zrek.-plast. okna, 
střecha, zateplená fasáda, stoupačky, společný satelit. Moţnost parkování před domem. Velmi 
klidná lokalita s veškerou občanskou vybaveností. Dobrá dopravní dostupnost. 
5 39 3.p/8 
Kompletně zrekonstruovaný byt 1+1 v Kaznějovské ulici v Plzni. Byt se nachází ve druhém 
patře panelového domu s výtahem, na patře je lodţie, která je vlastnictvím k bytu. Dům prošel 
v roce 2009 revitalizací: fasáda, zateplení, střecha, výtah. Rozloha bytu činní 39m2, byt je po 
celkové reknostrukci: kuchyňská linka, plovoucí podlaha, plastová okna, koupelna se zděným 
jádrem, plastové rozvody na vodu a odpady. V okolí domu je veškerá občanská vybavenost: 
škola, školka, pošta, obchody, lékaři, před domem je velké parkovištěDominantou tohoto 
poloţení je blízký les a Bolevecká soustava rybníků. 
6 38 5.p/8 
Byt o velikosti 1+1 v klidné lokalitě Plzně v Manětínské ulici o výměře 38m2 se nachází ve 4. 
patře panelového domu. Prostory jsou členěny na předsíň, kuchyň, obývací pokoj, umakartové 
jádro rozdělené na koupelnu se sprchovým koutem a samostatné WC. Byt je po částečné 
rekonstrukci (plastová okna, nová kuchyňská linka, podlahy). Po domluvě s majitelem je zde 
moţné ponechat i některé vybavení. Dům je nově zateplen a má novou fasádu. V blízkém 
dosahu bytu je veškerá občanská vybavenost (škola, školka, MHD, obchodní střediska). 
7 48 7.p/8 
Byt v šestém patře panelového domu v Krašovské ulici o rozloze 48m2 má vstupní předsíň 
(PVC, vestavěná skříň) se vstupem do pokoje (cca 22m2, plovoucí podlaha). Na vstupní 
předsíň navazuje menší předsíň s dveřmi do dalšího pokoje, dispozičně děleného na kuchyni 
(cca 4m2, PVC, kuchyňská linka, elektrický sporák) a menší loţnici (cca 10m2). Příslušenství 
tvoří umakartové jádro s koupelnou a WC. Před dveřmi do bytu je společná uzamykatelná 
předsíň pro čtyři bytové jednotky. Dobrá poloha s výhledem na Plzeň. Parkoviště u domu. 
Stanice MHD a obchodní síť v těsné blízkosti. Nedaleko lesy a rybníky. 














































1 1 260 000 0,94 1 184 400 1,00 1,06 1,00 1,00 1,05 1,00 1,11 1 067 027 
2 1 049 000 0,96 1 007 040 1,00 1,06 1,00 1,00 1,05 1,00 1,11 907 243 
3 989 000 0,97 959 330 1,00 0,84 1,00 1,00 1,05 1,00 0,88 1 090 148 
4 1 190 000 0,95 1 130 500 1,00 1,09 1,00 1,00 1,05 1,00 1,14 991 667 
5 1 190 000 0,95 1 130 500 1,00 1,06 1,00 1,02 1,05 1,00 1,14 991 667 
6 1 130 000 0,95 1 073 500 1,00 1,04 1,00 1,00 1,05 1,00 1,09 984 862 
7 1 180 000 0,95 1 121 000 1,00 1,31 1,00 1,00 1,05 1,00 1,38 812 319 
Celkem průměr  Kč 977 848 























plocha  bytu (m²) 
Cena bytu po ocenění 
(Kč) 
a) U Jam 17 4+1 82,54 1 677 090 
b) Rabštejnská 21 4+1 94,27 1 891 879 
c) Turistická 6 
2+1+J+H 
(4+1) 
79,55 1 724 611 
d) Kralovická 23 3+1 62,25 1 295 307 
e) Sokolovská    
100 
3+1 67,21 1 399 693 
f) Nýřanská 40 3+1 63,61 1 323 645 
g) Sokolovská 
110 
3+1 76,19 1 586 755 
h) Sokolovská 15 2+1 59,97 1 534 226 
i) Sokolovská 15 2+1 61,50 1 544 023 
j) Sokolovská 
126 
1+1 36,71 977 848 











plocha  bytu (m²) 
Cena za m²  (Kč) 
a) U Jam 17 4+1 82,54   20 319 
b) Rabštejnská 21 4+1 94,27   20 069 
c) Turistická 6 
2+1+J+H 
(4+1) 
79,55   21 680 
d) Kralovická 23 3+1 62,25   20 808 
e) Sokolovská    
100 
3+1 67,21   20 826 
f) Nýřanská 40 3+1 63,61   20 809 
g) Sokolovská 
110 
3+1 76,19   20 826 
h) Sokolovská 15 2+1 59,97   25 583 
i) Sokolovská 15 2+1 61,50   25 106 
j) Sokolovská 
126 
1+1 35,63   27 445 





5.4 SROVNÁNÍ JEDNOTLIVÝCH METOD OCENĚNÍ BYTŮ 






Ceny bytů oceněných nákladovou metodou a porovnávací metodou dle vyhlášky 
Označení a adresa bytu Dispoziční řešení 
Cena zjištěná nákladovou 
metodou 
Cena zjištěná 
porovnávací  metodou   
dle vyhlášky  
a) U Jam 17 4+1 1 313 701 1 653 426 
b) Rabštejnská 21 4+1 1 555 485 1 670 827 
c) Turistická 6 2+1+J+H (4+1) 1 568 620 2 399 267 
d) Kralovická 23 3+1 970 494 1 304 874 
e) Sokolovská 100 3+1 1 028 265 1 061 760 
f) Nýřanská 40 3+1 989 873 1 413 553 
g) Sokolovská 110 3+1 1 113 241 1 766 160 
h) Sokolovská 15 2+1 858 658 1 173 593 
i) Sokolovská 15 2+1 911 439 1 197 025 
j) Sokolovská 126 1+1 534 209 566 408 

























Cena nákladovou metodou Cena porovnávací metodou dle vyhlášky
 
    Graf č. 2 - grafické srovnání ocenění bytů nákladovou metodou a porovnávací metodou dle vyhlášky 
 
 Na tomto grafickém porovnání můţeme vidět, ţe se ceny zjištěné oceněním podle 
těchto dvou metod v některých případech dosti shodují. Obě tyto metody ocenění se provádějí 
dle cenového předpisu. Ceny se k sobě nejvíce přibliţují u bytů b), e) a j). Tyto tři byty 
disponují stejným vybavením a technickým stavem konstrukce. Také nemají ţádné další 
výhody, které by se projevily navýšením ceny u porovnávací metody.  
Naopak největší rozdíl mezi cenami je u bytů c) a g). Jedná se o byty, které jako jediné 
jsou hodnoceny u znaku stavebně technického stavu jako byty s pravidelnou údrţbou, coţ se 
v ceně podle porovnávací metody dle vyhlášky projeví navýšením indexu vybavení a tím tedy 
i vyšší cenou bytu. U bytu a) je navýšení ceny u porovnávací vyhláškové metody umocněné 








Ceny bytů oceněných nákladovou metodou a porovnávací metodou  




porovnávací  metodou    
a) U Jam 17 4+1 1 313 701 1 677 090 
b) Rabštejnská 21 4+1 1 555 485 1 891 879 
c) Turistická 6 2+1+J+H (4+1) 1 568 620 1 724 611 
d) Kralovická 23 3+1 970 494 1 295 307 
e) Sokolovská 100 3+1 1 028 265 1 399 693 
f) Nýřanská 40 3+1 989 873 1 323 645 
g) Sokolovská 110 3+1 1 113 241 1 586 755 
h) Sokolovská 15 2+1 858 658 1 534 226 
i) Sokolovská 15 2+1 911 439 1 544 023 
j) Sokolovská 126 1+1 534 209 977 848 




























Cena nákladovou metodou Cena porovnávací metodou
 
    Graf č. 3 - grafické srovnání ocenění bytů nákladovou metodou a porovnávací metodou 
 
 Na srovnání těchto metod je patrné, jak se od sebe liší ceny bytů zjištěné nákladovou 
metodou, jejímţ cílem je stanovení nákladů, které by bylo potřeba na postavení bytového 
domu na stejném místě a podle jeho stavu ke dni ocenění a porovnávací metodou, která 
vychází ze skutečně zaplacených (poţadovaných) cen při prodeji.   
Porovnání těchto dvou metod ocenění dosahuje největších rozdílů mezi cenami. Zvláště u 
bytů s menší podlahovou plochou jako 1+1, nebo 2+1. U bytu h) je cena zjištěná porovnávací 
metodou téměř o 700 tisíc Kč vyšší neţ cena zjištěná nákladovou metodou. Tento velký 
cenový rozdíl poukazuje na to, ţe cena bytů u nákladového ocenění závisí většinou přímo 
úměrně na opotřebení domu a velikosti podlahové plochy bytu, kdyţ počítám s tím, ţe jsou 
oceňované byty ve stejné lokalitě a nejsou mezi nimi nikterak markantní rozdíly ve vybavení 
stavby. U porovnávací metody to tak není, coţ dokladuje i to, ţe u porovnávací metody vyšla 










Ceny bytů oceněných nákladovou metodou a porovnávací metodou dle vyhlášky 
Označení a adresa bytu Dispoziční řešení 
Cena oceněním 
porovnávací  metodou    
Cena oceněním 
porovnávací  metodou   
dle vyhlášky  
a) U Jam 17 4+1 1 677 090 1 653 426 
b) Rabštejnská 21 4+1 1 891 879 1 670 827 
c) Turistická 6 2+1+J+H (4+1) 1 724 611 2 399 267 
d) Kralovická 23 3+1 1 295 307 1 304 874 
e) Sokolovská 100 3+1 1 399 693 1 061 760 
f) Nýřanská 40 3+1 1 323 645 1 413 553 
g) Sokolovská 110 3+1 1 586 755 1 766 160 
h) Sokolovská 15 2+1 1 534 226 1 173 593 
i) Sokolovská 15 2+1 1 544 023 1 197 025 
j) Sokolovská 126 1+1 977 848 566 408 

























Cena porovnávací metodou Cena porovnávací metodou dle vyhlášky
 
   Graf č. 4 - grafické srovnání ocenění bytů porovnávací metodou a porovnávací metodou dle vyhlášky 
 
 Srovnání cen pomocí porovnávací metody a porovnávací metody dle vyhlášky je u 
výsledných cen bytů ze všech tří metod nejvyrovnanější. Na grafu můţeme zpozorovat nejen 
to, ţe jsou ceny zjištěné oběma metodami u jednotlivých bytů dosti vyrovnané, ale také to, ţe 
zde neplatí pravidlo, jaké bylo u předchozích srovnání, podle kterého byla jedna z metod vţdy 
vyšší u všech oceňovaných bytů. Tato změna je způsobená hlavně tím, ţe zde nefiguruje 
nákladová metoda, dle níţ byla cena bytu vţdy nejniţší. Porovnávací metoda dle vyhlášky 
přeci jen zohledňuje více hledisek spojené s uţíváním bytu a kvality bydlení, neţ je tomu u 
metody nákladové. I u porovnávací metody dle vyhlášky je vidět, ţe některé byty s menší 
podlahovou plochou jsou draţší neţ byty s větší podlahovou plochou. Platí to pro byty o 
dispozici 2+1 h) a i), jejichţ cena je vyšší neţ u bytu e) o velikosti 3+1. Způsobené to je 
zřejmě tím, ţe byt e) má menší index vybavení kvůli nezateplení budovy a umakartovému 
















porovnávací  metodou   dle 
vyhlášky  
Cena oceněním 
porovnávací  metodou    
a) 4+1 1 313 701 1 653 426 1 677 090 




1 568 620 2 399 267 1 724 611 
d) 3+1 970 494 1 304 874 1 295 307 
e) 3+1 1 028 265 1 061 760 1 399 693 
f) 3+1 989 873 1 413 553 1 323 645 
g) 3+1 1 113 241 1 766 160 1 586 755 
h) 2+1 858 658 1 173 593 1 534 226 
i) 2+1 911 439 1 197 025 1 544 023 
j) 1+1 534 209 566 408 977 848 


















a) 30 b) 26 c) 20 d) 29 e) 33 f) 30 g) 34 h) 35 i) 34 j) 34 
Oceňované byty
Grafické porovnání tří pouţitých metod ocenění
Cena nákladovou metodou Cena porovnávací metodou dle vyhlášky Cena porovnávací metodou
 
    Graf č. 5 - grafické porovnání tří pouţitých metod ocenění 
  
Z tohoto celkového porovnání všech tří pouţitých metod ocenění nejvíce vyniká to, ţe 
porovnávací metoda je u všech bytů nejniţší a vše převyšující cena zjištěná porovnávací 
metodou dle vyhlášky u bytu c). Vedle písmene označujícího byt je v grafu číslo, které 
vyjadřuje stáří bytu, resp. stáří panelového domu, ve kterém se byt nachází. Zajímavě cenově 
vyšly byty h) a j) jejichţ stupňovitost cen u jednotlivých metod je v podstatě shodná. Tato 
shoda bude částečně vyvolaná tím, ţe se stáří těchto bytových domů liší pouze o jeden rok, 
mají velmi podobnou podlahovou plochu bytu a zateplený obvodový plášť domu. Pozitivní 
vliv nízkého stáří domu vykazuje jiţ zmíněný byt c), který je v bytovém domě postaveném 
před dvaceti lety a který je ze všech porovnávaných domů nejnovější. Nízké stáří domu se 
projeví i na hodnotě opotřebení u nákladové metody, coţ dokazuje i to, ţe nákladová metoda 
u bytu c) vyšla největší ze všech ostatních bytů o stejné dispozici a to i přes to, ţe byt c) má 
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6  ZÁVĚR 
V této diplomové práci na téma srovnání jednotlivých způsobů ocenění pro nemovitost 
typu byt v lokalitě Plzeň – Bolevec bylo hlavním předmětem zkoumání výsledných cen bytů, 
zjištěných pouţitím tří metod ocenění. První metoda ocenění, kterou jsem pro zjištění ceny 
pouţil, byla nákladová metoda, která se orientuje na konstrukce a vybavení domu, bytu a 
hodnotí, v jakém jsou stavu, či provedení. Po té jsem vybrané byty oceňoval porovnávací 
metodou dle vyhlášky, která vychází z indexu vybavení, polohového indexu a indexu trhu 
s nemovitostmi. Jako poslední jsem aplikoval metodu porovnávací (komparativní), která 
vychází přímo z trhu v dané oblasti a pomocí srovnávání oceňovaného objektu s cenami, 
velikostí, vybavením a dalšími aspekty u skutečně zrealizovaných prodejů, nebo v prodejní 
inzerci zveřejněných bytů. 
Pro účel ocenění jsem si vybral deset bytů. Zaměřil jsem se spíše na byty o větší 
podlahové ploše, u nichţ jsou patrnější rozdíly ve vybavenosti, a kterých je i více v nabídce 
prodejů. Při výběru podlaţí, ve kterém je daný byt umístěn, jsem se snaţil o to, aby byly 
zastoupeny přibliţně veškeré výškové úrovně, i kdyţ to také někdy záviselo na podkladech, 
které jsem k bytům sehnal.  Oceňované byty jsem vybíral z celé lokality Plzeň Bolevec, pět 
bytů, které oceňuji, jsou ze stejné ulice, coţ je také způsobeno tím, ţe se jedná o 
nejrozsáhlejší ulici s největší škálou typů panelových domů. 
Při konečném porovnání výsledných cen bylo u  bytů více či méně patrné, které 
kritérium má u jednotlivé metody vliv na konečnou cenu bytu. U metody nákladové cena bytu 
dosti závisí na stáří budovy, ze které vychází výpočet opotřebení. Porovnávací metoda dle 
vyhlášky zohledňuje více vybavení domu a bytu. Dále také stavebně – technický stav, coţ je 
stejné jako u nákladové metody. V porovnávací metodě dle vyhlášky je oproti nákladové 
metodě větší moţnost zohlednění více aspektů působící na cenu bytu. U porovnávací 
(komparativní) metody se cena určí všemi údaji a okolnostmi souvisejícími s oceňovaným 
bytem a domem ve kterém se byt nachází. Tato metoda se nejvíce řídí momentální situací na 
trhu. Po ocenění bytů všemi třemi metodami se nejvíce shodovaly ceny oceněných bytů 
s cenou obvyklou u porovnávací (komparativní) metody, která byty porovnává s ostatními 
byty v lokalitě. Porovnávací metoda dle vyhlášky se v některých případech s obvyklou cenou 
také shodovala, někdy ale byla cena dosti ovlivněna stářím bytového domu. U nákladové 
metody korespondovaly ceny s cenou obvyklou nejméně. 
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